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Colisión entre retractos 
 
"COIISION ENTRE RETRAOTOS"
Por
J o sé  læ a n c io  Cano I.Iartinez de V e la sc o
a
e
0 0.1
s  ü M A R I 0
CAPITUIO 1 . -
«^Snfoque de l a  T e s i s :  La o o l i s i o n  de r é t r a c t é s  en D e r e -  
cho comparado y en  e l  Dorecho E s p a ü o l . P ag. ,
)a '  ) A u ten tica c ien te  adm inis
a) R étractes adm in istratives^  t r a t i v e s .  P ag .21
) a ' * )  Aparentem ente adm ln is  
( t r a t i v e s . Pag. 26
b )  R é t r a c t é s  c i v i l e s  .P a g . 2 8 .
1 ) R eco n ec id o s  per  e l  Codige c i v i l . *  P ag . 28
2) R e c e n e c id e s  per e l  Codige de Cemercie e L e g i s l a -  
c io n  e s p e c i a l  m e r c a n t i l .  P ag. 29-
3) R e c e n e c id e s  por d i s p o s i c i e n e s  f o r a l e s .  P ag . 29
)RDSTIOA . P .  30
4 )  R e c e n e c id e s  p er  l e y e s  a r r e n d a t i c i a s  (
)URBANA . P . 30
c )  C o n c lu s io n  . Pag, 30 
-N om en c la tu re  basica» P ag . 31 
-O rden a s e g u i r  . P ag. 31
CAPITULO 2 . -  C en cu rren c ia  e n tr e  r e t r a y e n t e s  de i g u a l  t i  
t u l e .
-O b je to  de e s t e  e s t u d i o .  Pag. 32 
-O rden a s e g u i r .  P ag. 33 
- R é t r a c t é s  d e l  Codige c i v i l .  P ag . 33
0 0 2
1 ) R e tr a c to  e n f i t e i i t i c o .  P ag . 34
a )  C o l i s i o n  de e n f i t e u t a s  segdn  e l  derecho  comiin
“E n a je n a c io n  de cuota  por uno do l o s  duenos -
■ u t i l e s  s i n  que r e t r a i g a  e l  d i r e c t e .  P ag . 34
-E n a je n a c io n  de cu o ta  per uno de l e s  duenos d i ­
r e c t e s  s i n  que r e t r a i g a  e l  u t i l .*  Pag. 35
 ^ -E n a je n a c io n  de c u a lq u ie r a  de l o s  d om in ios y r e ­
t r a c t o  d e l  "otro" domino.. P ag . 38
b )  C o l i s i o n  de e n f i t e u t a s  en C a ta lu n a . Pag. 38
-C a se  de haber un sen or  d i r e c t e  y o tro  u t i l .  P a g .41
-C aso  de e x i s t i r  v a r i e s  duenos d i r e c t e s ,  e n a j e -  
nando uno su cuota  y c o n c u r r ien d e  a r e t r a e r l a  
l o s  r e s t a n t e s  d i r e c t e s  y e l  u t i l .  Pag. 41
-C aso  de v a r i e s  duenos u t i l e s ,  enajenando uno de 
e l l e s  su cuota  y c o n c u r r ien d e  a r e t r a e r l a  l o s  -  
r e s t a n t e s  u t i l e s  y e l  d i r e c t e .  Pag. 4 4 .
-C a se  de v a r i e s  duenos u t i l e s  y  e n a je n a c io n  de -  
to d o  e l  dom in ie  d i r e c t e ,  Pag. 45*
-C a se  de v a r i e s  duenos d i r e c t e s  y . e n a je n a c io n  de 
to d e  e l  dom in ie  u t i l .  Pag. 4 6 .
0 0 3
c) C o n c lu s io n  en la  e f i t e u s i s . .  Pag. 51
2) C on cu rren cia  de comuneros. Pag. 52.
a )  S u p u estos  de i n c l u s i o n  en e l  p r o r r a te o  d e l  A r t i ­
c u le  1 .5 2 2 .  P ag . 53.
- R e t r a c t o  de h e r e d e r o s . P ag . 54.
- T i t u l a r e s  de aprbvechatnie n t e s  sob re  una f i n c a .  P . 55*
1 - )  Caso de aprovecham ie n t e s  d i s t i n t o s  cada uno 
con v a r i e s  t i t u l a r e s  y v e n ta  de una c u o ta  -  
i d e a l  de un ap ro v ech a m ien to . P ag . 57*
22) Caso de e n a je n a c io n  de to d o  un aprovecham ien  
t o  perpGtuo so b re  una f i n c a  y concurre  a r e -  
t r a e r  e l  t i t u l a r  de o tr o  sob re  l a  misma y e l  
dueno d e l  s u e l o .  Pag. 57»
3 - )  Caso de e n a je n a c io n  de to d o  un aprovecham ien  
t o  c o n s t i t u l d o  por tiem p o l im i t a d o  y concu—  
r r e  a r e t r a e r  e l  t i t u l a r  de o tr o  sob re  l a  —  
misma f i n c a  y e l  dueho d e l  s u e l o .  P ag . 57.
- R e t r a c t o  de c o n s o c io s .  P ag . 58 .
- R e t r a c t o  de p a r t i c i p e  de l a  s o c ie d a d  de gan an cia
l e s .  P ag . 59.
0 0 4
-Suc iario -
-R e t r a c t o  de l o s  c o p r o p ie t a r io s  de un b u q u e .P a g .6 0 .
- R e t r a c t o  de "I.DI80 de HEREDEROS" en G a l ic ia .  P a g .6 0 .
- R e t r a c t o  d e l  "EIvIPRIUS D'ERA" en C a ta lu n a . P ag. 6 1 .
b )  R e q u is i t e  de l a  c o n c u r r e n c ia  de com uneros. Pag. 6 2 .
c )  R e tr a c to  de prop iedad  h o r i z o n t a l .  Pag. 6 2 .
3 ) C oncurrencia  de c o l i n d a n t e s .  P ag . 63*
a) S u p u esto s  de i n c lu s i o n ,  P ag . 6 3 .
- N a tu r a le z a  j u r i d i c a  de l a  f i n c a  r e t r a y e n t e  para 
que se  produzca c o n c u r r e n c ia  e n tr e  c o l i n d a n t e s . P . 6 4 .
- P o s i b i l i d a d  de c o n c u r r e n c ia  a r e t r a e r  d e l  c o l i n  
dante  que e s  ademas comprador con o tr o  c o l in d a n  
t e .  Pag. '6 7 .
- P o s i b i l i d a d  de c o n c u r r e n c ia  a r e t r a e r  como c o l i n  
d a n te s  de l o s  p r o p i e t a r i o s  de t i e r r a s  r ib e r e h a s  
con l a s  abandonadas por l a s  a g u a s ,  u t i l e s  a l a  -  
a g r i c u l t u r e .  Pag. 6 8 .
- P o s i b i l i d a d  de que c o l i n d a n t e s  de f i n c a s  d i s t i n ­
t a s  d e l  mismo l o t e  v en d id o  a t a n t e  a lz a d o  o g l o -
0 0 5
-Suc iario -
0
b a l  concurran a r e t r a e r  cada uno l a  t o t a l i d a d  
d e l  l o t e . 69.
b )  P ro b le m a t ic a  de l a  c o n c u r r e n c ia  de c o l i n d a n t e s .  P . 7 0 .
c) C o n c lu s io n
-R e s p e c t e  de l o s  su p u e s to s  de i n c l u s i o n . .  P ag . 7 4 .
-R e s p e c t e  de l a  p r o b le m a tic a  de l a  c o n c u r r e n c ia  
de c o l i n d a n t e s . Pag. 7 4 .
4) R e tr a c to  G e n t i l i c i o ;  C oncurrencia  de p a r i a n t e s .
a ) En Navarra . Pag. 7 6 .
-S u p u e s to s  de i n c l u s i o n .  P ag. 7 6 .
-P r o b le m a t ic a  de l a  c o n c u r r e n c ia  de tr o n q u e r o s  -  
n a v a r r o s .  Pag. 8 l .
b )  En Aragon . P ag . 8 5 .
-S u p u e s to s  de i n c l u s i o n .  P ag . 8 5 .
-P r o b le m a t ic a  de l a  c o n c u r r e n c ia  de t r o n q u e r o s . - 
a r a g o n e se sr .  Pag. 89 ,
' c) En Alava y V iz c a y a , .  Pag. 91*
-S u p u e s to s  de i n c l u s i o n .  P âg , 9*1.
0 0 6
-Sutnario-
-P rob lem as de l a  c o n c u r r e n c ia  de t r o n q u e r o s .  P . 93 .
d) En e l  V a l l e  de Arân. Pag. 9 6 .
-S u p u e s to s  de i n c l u s i o n  . P ag . 96 .
-P rob lèm es de l a  c o n c u r r e n c ia  de t r o n q u e r o s . P . 9 8 ,
5 ) C oncurrencia  de a r r e n d a ta r io s  r u s t i c o s .  P ag . 100.
a) S u p u esto s  de i n c l u s i o n  . Pag. 1OO.
-C aso de t r a n s m is io n  separada d e l  u s u f r u c t 0 y l a  
nuda p rop ied ad  de l a  f i n c a .  Pag. i d .
1 ) Caso de que se  t r a s m it a  e l  u s u fr u c t o  s o l o .
2 ) Caso de que se  t r a s m it a  s o l o  l a  nuda p ro p ied a d .
3 ) Caso de que se  t r a s m it a  a l a  v e z  u s u f r u c to  y
nuda p rop iedad  pero a p e r so n a s  d i s t i n t a s .
4 ) Caso de que se  t r a s m it a n  a l a  v e z  u s u fr u c t  os 
y nuda p rop ied ad  que a n t e s  e s ta b a n  en manos -  
de p erso n a s  d i s t i n t a s  a una s o l a .
-C aso  de e 'x p lo ta c io n  con junta  de una f i n c a  r u s t i ­
c s  por v a r i o s  a r r e n d a t a r io s .  Pag. 1O6 .
jgf A ntes de l a  Ley de 17 de j u l i o  de 1 .9 4 9 :  S o lu -  
c io n  d e l  prob lem a.
0 0 7
-Sum ario-
/  /  Después de la  Ley de 17 de j u l i o  de 1*949.
S o l u c i o n .
-C aso de e x p lo t a o io n  de une f i n c a  r u s t ic a  en p a r -  
c e l a s  por v a r io s  a r r e n d a t a r io s .  Pag. 109 .
-C aso  de e x p lo t a o io n  p a r c ia l  de una f i n c a  r u s t i -  
c a . P a g . 111.
-C aso  de que f i n c a s  d i s t i n t a s  se  vendan por un -  
p r e c io  g lo b a l :  C oncurrencia  de a r r e n d a ta r io s  ru_s 
t i c o s .  P ag . 113.
,
-C aso  de que l a  f i n c a  r u s t i c a  t e n ^  un ap rov ech a ­
m iento  p r i n c ip a l  y o tr o  u o t r o s  s e c u n d a r io s :  Con 
' c u r r e n c ia  de a r r e n d a ta r io s  r u s t i c o s .  Pag. 115.
b )  P ro b le m a tic a  de l a  c o n c u r r e n c ia  de a r r e n d a ta r io s
r u s t i c o s .  Pag. 1 1 7 .
-C aso  de t r a s m is iô n  separada  d e l  u s u f r u c to  y nu­
da prop ied ad  de l a  f i n c a .  Pag. 117.
-C aso  de e x p lo t a o io n  co n ju n ta  de una f i n c a  r u s t j .  
ca por v a r i o s  a r r e n d a t a r io s .  Pâg. 1 l9 .
-C aso  de e x p lo t a o io n  de una f i n c a  r u s t i c a  en par 
c e l a s .  Pag. 119.
rC aso de e x p lo t a o io n  p a r c ia l  de l a  f i n c a .  Pag. 119*
0 0 8•Sumario-
-C aso  de e x p lo t a o io n  de una f i n c a  en p a r te  poi; 
c o lo n o s  y en o tr a  p a r te  por su dueno. Pag. 120.
-C aso  de f in c a s  v e n d id a s  por un u n ic o  p r e c io  -  
g l o b a l . Pag. 120.
-C aso  de f i n c a  con ap rovech am ien to  p r i n c i p a l  y 
o tr o s  s e c u n d a r i o s . Pag. i 2 i .
6 ) C on cu rren cia  de a r r e n d a ta r io s  u rb a n os .
a) S u p u esto s  de i n c l u s i o n .  Pag. I 2 l .
,-C aso  de t r a s m is i o n  separada d e l  u s u f r u c to  y l a  
nuda p rop iedad  d e l  p i s o  o l o c a l  de n é g o c ie  —  
arren d ad o . Pâg. i2 2 .
-C aso  de que e l  p i s o  o l o c a l  s e  e n c u e n tre  arrenda  
' do conjuntam ente por v a r i o s . P ag . 124.
-C aso  de que e l  p i s o  o l o c a l  se  e n c u e n tre  arren d a  
do por p a r t e s .  Pâg. i 2 4 .
-C aso  de que e l  p i s o  o l o c a l  s e  a r r ie n d e  s o l o  en
una p a rte  y l a  o tr a  permanezca no a r re n d a d a . P . 125
-C aso  de que e l  p i s o  o l o c a l  s e  a r r ie n d e  s o l o  en
una p a r te  y l a  o tr a  l a  u t i l  i c e  e l  dueho. P âg . 125.
-C aso  de que se  venda to d o  e l  e d i f i c i o  d e l  mismo -
-Sum ario- 0 0 9
dueho por p r e c io  g l o b a l ,  s i n  h a b e r lo  d i v i d i d o
;
h o r iz o n ta lc ie n te  por p la n ta  s .  P âg . 1 2 5 .
-C aso de que se  venda una p la n ta  con v a r io s  p i s o s  
a r r e n d a d o s .P a g .  127«
-Problem a de s i  e l  a r r e n d a ta r io  r e n u n c ia n te  a l  re_ 
t r a c t o  pod ria  c o n c u r r ir  a r e t r a e r .  Pâg. 127*
-Problem a do s i  e l  a r r e n d a ta r io  no ocupante po—  
d r ia  c o n c u r r ir  a r e t r a e r .  P ag . 128.
-C aso de que en l a  f i n c a  s o l o  e x i s t i e r e  una v i —  
v ien d a  o l o c a l  de n é g o c ie .  P âg . 130.
b )  P ro b le m a tic a  de l a  c o n c u r r e n c ia .  Pag. 131*
-Caso de p i s o  o l o c a l  arrendado c o n ju n ta m en te . p . i 3 2 ,
-C aso  de p i s o  o l o c a l  arrendado por v a r io s  por -  
p a r t e s .  Pâg. 132.
-C aso  de v e n ta  de e d i f i c i o  e n te r o  arrendado 0 de 
algun a  de su s  p l a n t a s .  Pâg. 1 3 2 .
CAPITULO 3 . -  C oncurrencia  e n tr e  r é t r a c t e s  d i s t i n t o s . P . 1 3 4 .
1 ) El r e t r a c t o  a d m in is t r a t iv e  y su c o l i s i o n  con —  
o t r o s  r é t r a c t é s . Pâg. 137.
“ Sutnario- 0 1 0
- D i s t i n c i ô n  d e l  r e t r a c t o  c i v i l  y a d m i n i s t r a t i v e . P . 13 7 .
1 ) Por razon  d e l  p r o c e d im ie n t o . Pag. 139*
2 ) Por e l  d e s t i n a t a r i o  d e l  r e t r a c t o .  Pâg. 1 4 0 .
-P r o b le m â t ic a  de l a  c o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  admi—  
n i s t r a t i v o  con l o s  demâs. Pag. 142.
2 . -  El r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  y su c o l i s i o n  con o t r o s  r é ­
t r a c t é s  . P âe . 154.
a )  Orden a s e g u i r . Pâg. 154.
b ) S u p u esto s  de i n c l u s i o n .  Pâg. 155.
- R é t r a c t é s  i n c l u i d o s  en e l  orden de p r e f e r e n c ia  
d e l  g e n t i l i c i o . Pag. 1 5 5 .
- R é t r a c t é s  i n c l u i b l e s  en l a  c o l i s i o n .  Pâg. 155.
c) P r o b le m a t ic a  de l a  c o l i s i o n .  Pâg. 157.
- C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con cada uno -  
de l o s  r e c o n o c id o s  en e l  Codigo c i v i l :  E n f i t e u -  
t ic O ;  comuneros, c o l i n d a n t e s . P â g s . 157 a 162.
- C o l i s i o n  de r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con l o s  r é t r a c ­
t é s  d e l  Codigo, a la  l u z  d e l  r é g i men j u r i d i c o  -  
de l a s  l e y e s  de a r r e n d a m ie n to s , y  con e l  r e t r a c
■Suiuario- O i l
0
t o  a r r e n d a t i c i o . Pag. 1 6 2 .
1 ) Regimen de l a  L. A. R. Pag. 162.
/  L e g i s l a c i o n  a p l i o a b l e . P ag. 1 6 2 .
/ /  Cases de c o l i s i o n .  Pag. 1 6 3 .
P o s i c i o n  de l a  d o c t r in a .  Pag. 1 6 4 .
2 ) Regimen de la  L .A .U . P ag. 1 6 6 .
0/  L e g i s l a c i o n  a p l i o a b l e .  P ag . 1 6 7 .
/ /  Cases de c o l i s i o n .  P ag . 1 6 7 .
//jzf P o s i c i o n  de l a  d o c t r in a .  Pag. 168 .
d) Verdadero ran ge  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  en e l  or  
den de p r e la c io n .  Pag. 1 6 8 .
1 ) L e g i s la c io n ,  P â g s .  l6 9  a 1 7 2 .
//'Segun  e l  Codigo c i v i l .
jzf/ Segun l a  l e g i s l a c i o n  a r r e n d a t i c ia  r u s t i c a  
Segun l a s  C om p ila c io n es  P e r a l e s .
2 ) J u r i s p r u d e n c ia . P ag . 172.
3) D o c t r in a .  P â g s .  173 a 176 .
/  D o c tr in a  que p r e f i e r e  e l  r e t r a c t o  g e n t i l i ­
c io  a o t r o s  c i v i l e s .
0 1 2-Sum ario -
D o c tr in a  que c o n tr ib u y e  a l a  p r im acia  d e l  
r e t r a c t o  g e n t i l i c i o .
/ / /  C r i t i c a  de l a  d o c tr in a  que pospone e l  r e ­
t r a c t o  g e n t i l i c i o .
4 ) P la z o  r e t r a c t u a l .  P age. 176 a l 8 2 .
3 . - )  C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  con o tr o s  r e —  
t r a c t o s .
a )  Orden a s e g u i r .  Pag. l 8 2 .  .
b )  R e tr a c t  os i n c l u i d o s  en e l  orden de p r e f e r e n c ia  -  
d e l  e n f i t e u t i c o .  Pag. 103.
c )  P ro b le m a tic a  de l a  c o l i s i o n .  P â g s .  l84  a 197* ■
C o l i s io n  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  con l o s  d e l  
C od ig o .
/jzf C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  segun  e l  r e ­
gimen de l a  Ley de A rrendam ientos r u s t i c o s ;  su  
choque con e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c io  r u s t i c o .  
C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  v i s t a  desd e  
e l  reg im en j u r i d i c o  de l a  Ley de Arrendamien­
t o s  u r b a n o s; su c o l i s i o n  con e l  r e t r a c t o  arren  
d a t i c i o  urban e.
-Sumario- 0 1 3
d) P u e s to  en l a  p r e f e r e n c ia  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e û t i  
co; C o n c lu s io n e s . Pâg. 197.
4 . - )  C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  de comuneros con o t r o s .
a )  Orden a s e g u i r .  Pâg. l 9 8 .
b ) R e tr a c t  os i n c l u i d o s  en e l  orden de p r e f e r e n c ia  -  
' d e l  de com uneros. Pag. 199.
c )  P ro b le m a tic a  de l a  c o l i s i o n .  P âg . 2 0 l .
/  C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  de comuneros con l o s  d e l  
C od igo . Pâg. 201 .
C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  de comuneros v i s t a  desde  
e l  reg im en  j u r i d i c o  de l a  Ley de Arrendamien—  
t o s  U rbanos; su c o l i s i o n  con e l  r e t r a c t o  a r re n  
d a t i c i o  urbano. Pâg. 2 05 .
C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  de comuneros v i s t a  desde  
e l  rég im en  j u r i d i c o  de l a  Ley de Arrendamien—  
t o s  r u s t i c o s ;  su c o l i s i o n  con e l  r e t r a c t o  a r r m  
d a t i c i o  r u s t i c o . P â g s . 206 a 2 l5*
d) P u e s to  de p r e fe r e n c ia  d e l  r e t r a c t o  de comuneros;  
C o n c lu s io n .  Pâg. 215 .
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5 . -  C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c io  con o t r o s .
a ) Orden a s e g u i r .  Pag* 216 .
b )  R e tr a c t  os i n c l u i d o s  en e l  orden  de p r e f e r e n c ia  
d e l  a r r e n d a t i c i o .  P ag. 2 l 7 .
c)  P ro b le m a tic a  de l a  c o l i s i o n .  P â g s .  220 a 22 6 .
/  C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  de l a  L .A .U . con e l  de 
c o l i n d a n t e s .
C o l i s io n  d e l  r e t r a c t o  de l a  L .A .R . con e l  de 
c o l i n d a n t e s .
d) P u e s to  en l a  p r e f e r e n c ia  d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i ­
c io ;  C o n c lu s io n .  P ag . 226 .
6 . -  C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  de c o l i n d a n t e s  con o t r o s ; -  
" su p u e s to  en la  p r e l a c i o n . Pag. 227 .
7 . -  R e tr a c to  c o n v e n c io n a l  y su c o l i s i o n  con e l  l e / z ^ l .
a) Orden a s e g u i r .  Pâg. 22 7 .
b )  P r o b le m a tic a  de l a  c o l i s i o n .  P ag . 228 .
- P o s i b i l i d a d  de choque d e l  r e t r a c t o  c o n v e n c io ­
n a l  con e l  l e g a l .  P ag . 228 .
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-S um ario -
“ G o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  t e s t a m e n t a r io  y  l e g a l  .Pag. 231 .
- R e t r o c e s io n  "donandi causa" y r e t r a c t o  l e g a l .  P . 232 .
- P u e s t o  en l a  p r e fe r e n c ia  d e l  r e t r a c t o  c o n v e n c io  
n a l ;  C o n c lu s io n .  P ag. 233 .
8 . -  C o n c lu s io n  g e n e r a l  d e l  t r a b a j o .
- R e s p e c te  de l a  o o l i s i o n  en tra  r e t r a y e n t e s  de i g u a l  
t i t u l o .  P ag . 234 .
-R e s p e c t e  de l a  c o l i s i o n  e n tr e  r é t r a c t é s  d i s t i n t o s .
9 Apéndi ce;  Orden r e t r a c t u a l  de l a  N ovisim a Compil a  
c io n  N a v a rra . Pâg. 224 .
1 0 . -  B i b l i o g r a f l a .  P â g s . 245 a 2 7 0 .
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"COLISION ENTRE RETRA.CTOS"
J o sé  I g n a c io  Cano M artin ez  de V e la sc o
CAPITULO I
Enfoque de l a  t e s i s . -  Nom enclatura b a s i c a . -
orden a s e g u i r .
ENPOQUE DE LA TESIS: LA COLISION DE LOS RETRACTOS EN DE­
RECHO COMPARALO Y EIT EL DERECHO ESPiÛtOL.
Son dos l o s  problem as fo n d a m en ta le s  que l a  p r e se n ­
t s  t e s i s  p la n te a :
E l de l a  c o n c u r r e n c ia  e n tr e  r é t r a c t e s  d i s t i n t o s  y  
e l  de l a  c o e x i s t e n c i a  de v a r i o s  r e t r a y e n t e s  de i g u a l  t l  
t u l o .
La prim era c u e s t i o n  s e  r e s o l v e r â  por l a  Ley siem pre  
con un c r i t e r i o  de p r e f e r e n c ia  de un r e t r a c t o  so b re  o tr o ;  
l a  segunda darâ lu g a r ,  unas v e c e s ,  a l a  p reem in en c ia  de 
un r e t r a y e n t e  so b re  l o s  demâs d e l  mismo t i t u l o ,  pero en  
o t r a s  o c a s io n e s  l a  s o l u c i o n  l e g a l  s e r a  l a  de l a  d i v i s i o n  
d e l  o b j e t s  r e t r a l d o  e n tr e  l o s  v a r i o s  r e t r a y e n t e s .
Çorprende l a  d e s ig u a ld a d  de n u e s t r o  Ordenamiento -
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J u r i d i c o ,  con enormes v a r ie d a d e s  de r e t r a c t o s ,  en r e l a -  
c io n  con l o s  r e s t a n t e s ,  b a s t a n t e  par cos  en cu a n to  a r e -  
c o n o c im ie n to  de t i p o s  r e t r a c t u a l e s .
En F ra n c ia  l a  r e v o l u c iô n  su p r in iio  e l  r e t r a c t o  gen­
t i l i c i o  y e l  e n f i t e u t i c o  y e l  Codigo c i v i l  v i g e n t e  s o l o  
rec o n o c e  e l  r e t r a c t o  de c r é d i t e s  l i t i g i o s o s ,  en su a r t i ­
c u le  1699 , y  e l  s u c e s o r i o  en e l  a r t i c u l e  8 4 1 .
Aunque e x i s t e  b i b l i o g r a f i a  f r a n c e s a  que t r a t a  de 
e s t e s  dos t i p o s  de r e t r a c t o s  ( 1 ) ,  p r â c t ic a m e n te  n in g u n  
a u to r  e s t u d io  su p o s i b l e  c o l i s i o n .
( 1 )  A s i  T a l io n ,  " R e tr a it s  e t  p r é em p tio n s" , Revue T r im es­
t r i e l l e  de D r o it  c i v i l ,  1951> p a g in a  208; V a s s e u r , -  
"Préemtion"^ en E n c ic lo p e d ie  D a l l e z ,  v o z  D r o it  c i ­
v i l ;  G r o s l i e r e ,  "Le d r o i t  de p réem p tion  (P r é fé r e n c e  
on r e t r a i t ) " ;  en J u r i s c h e s s e u r  p é r io d iq u e ,  1963, —  
(Tomo 1 2) ,  p a g in a ^1769; Marty  y  Raynaud, "D roit c i ­
v i l " ,  Tome 2 , volumen 1, ("L es b i e n s " ) ,  E d itad o  en  - 
P a r i s  en 1965, pagina 8 3 1 .
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Es c i e r t o  q u e, ju n to  con e s t  os r e t r a c t o s  c i v i l e s ,  
e x i s t en en F r a n c ia  o tr o s  de c a r â c t e r  a d m i n i s t r a t i v e ,  -
tt
que s e  s u e l e n  denominar " d r o it s  de p r é e m p t io n .( 2 ) ,  y  -  
monos c o r r ie n te m e n te  " R e tr a it s " ,  n om encla tura  e s t a  mas 
a p ro p iad a  para l o s  r e t r a c t o s  c i v i l e s ;  pero so n  rea lm en  
t e  e s c a s o s  en com paracion con e l  numéro e le v a d o  de r e ­
t r a c t o s  a d m i n i s t r a t i v e s  e s p a h o le s  y  ademas, c a s o  de c o -  
l i s i o n a r  e s o s  d e r ec h o s  a d m i n i s t r a t i v e s  de "préem ption"  
con un r e t r a c t o  c i v i l ,  s e r i a n  p r e f e r e n t e s  a q u é l l o s  y  no 
é s t e ,  pues gozan de un i n t e r é s  p u b l ic o  s u p e r io r  a l  s im ­
p le  i n t e r é s  s o c i a l  de l o s  r e t r a c t o s  c i v i l e s #
En I t a l i a  s o l o  e x i s t en e l  r e t r a c t o  de c o h e r e d e r o s ,
( 1 )  Sobre e s t a  m a ter ia  c o n s u l t e s e  G uyot, "La r e n n a i s s a n  
ce d es r e t r a i t s " ,  en l a  Revue ^ t i q u e  de L e g i s l a ­
t i o n  e t  J u r isp r u d e n c e ,  1924, pagina 1 0 1 .
(2 )  T a ie s  son l o s  e s t a b l e c i d o s  en p r o v e cho d e l  E sta d o  en  
m a ter ia  de urbanism o o para r e t r a e r  b i e n e s  de i n t e ­
r é s  a r t i s t i c o ,  h i s t o r i c o  o a r q u e o lo g ic o ,  segun  l a  Or 
den de 31 de d ic iem b re  de l9 5 o ,  o e l  cread o  en i n t e ­
r é s  de l o s  p a r t i c u l a r e s  para r e t r a e r ,  en c i e r t o s  su ­
p u e s t o s ,  un b i e n  r u r a l ,  segu n  e l  Codigo R ural f r a n -  
c é s  ( A r t i c u l o  7 9 0 ) .
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c a so  de v e n ta  por uno de e l l e s  de su cu o ta  s i n  n o t i f i c a r  
l o  a l o s  detnas, d iv id i é n d o s e  l a  cu o ta  r e t r a i d a  en p a r te s  
i g u a l e s  e n tr e  l o s  r e t r a y e n t e s  s i  fu e s o n  v a r io s  ( a r t i c u l o  
732  d e l  Codigo I t a l i a n o )  ( 1 )  y  e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o ,  
r e g u la d o  en e l  a r t i c u l o  966 de e s t e  Codigo ( 2 ) .
En Alem ania e x i s t e  s o l o  un d erech o  de p r e la c io n  de 
n a t u r a le z a  e s p e c i a l ,  segun e l  c u a l  l o s  c o h e r e d e r o s  t i e —  
nen un d erech o  a r e c o b r a r  l a  cu o ta  que uno de e l l o s  e n a -  
j e n e ,  siem pre que l a  v e n ta  que dâ o r ig e n  a l a  r e t r o c e —  
s i o n  s e a  v a l i d a  y que se  den determ inadag c i r c u n s t a n c i a s .
Todo e l l o  r e g u la d o  desde e l  p a r â g r a f 0 2034 h a s t a  -
( 1 ) Véase A n d r e o l i ,  " I l  r e t r a t i o  s u c o e s s o r i o " , en S t u d i  
S e n e s i ,  1946, p ag in a  177; V a s e l l i ,  "Nota s u l  r e t r a ­
t i o  s u c o e s s o r io " ,  en R i v i s t a  T r im e s t r a le  d i  d i r i t t o  
c i v i l e ,  1948, p a g in a  540; D 'O r a z i ,  " D e lia  p r e l a z i o -  
ne l e g a l e  e v o l o n t a r ia " ,  E d ita d o  en M ilano , 1950, -  
p agin a  2 0 5 .
( 2 ) v é a s e  D ’O r a z i,  " D elia  p r e la z io n e  l e g a l e  e v o l o n t a ­
r i a " ,  M ilano , 1950, pagina 83; S a n t o r o - P a s a r e l l i ,  -  
" A lie n a z io n e  " r r e q u is i t o  domino" e " D evo lu z ion e  n e -  
11a nuova d i s c i p l i n a  d e l l ’e n f i t e u s i " ,  R i v i s t a  d i  Di- 
r i t t o  A g r a r io ,  1938 (Tomo 1 ) ,  p ag in a  l6 7  y tam b ién  
en R i v i s t a  D i r i t t o  e G iu r isp ru d e n z a , 1947, p a g in a  — 
7 6 ; P a s e t t i ,  en R i v i s t a  T r im e s tr a le  d i  D i r i t t o  civ_i 
l e ,  1947 , p ag in a  67O.
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e l  2037 d e l  B .G .B . ( l ) .
Ademas de e s t e  derech o  de p r e la c io n  l e g a l  llam ado  
"Das V o rk a u fsrech t  d er  M iterb en " , e l  B .G .B . p erm its  pac  
t o s  en orden a c o n s t i t u i r  p r e f e r e n c i a s  para a d q u ir ir  —  
b i e n e s  muebles ( p a r â g r a fo 504) o in m u eb les  ( p a r â g r a fo -  
1 0 9 4 ) .  T a le s  p a c t e s  se  conocen con l o s  nombres de "Vor­
k a u f  s r e c h t  " o " V o rk a u fsv e r tr a g " . ( 2 ) .
Por su p u e s to  l a  c o l i s i o n  e n tr e  e l  d erech o  de p re­
l a c i o n  de c o h e r e d e r o s  y  e l  pactad o  s e  r e s u e l v e  a fa v o r  
d e l  prim ero por s e r  l e g a l ,
N u estro  s i s t e m a  j u r i d i c o ,  f r e n t e  a l a  parquedad -  
de l o s  e x t r a n j e r o s ,  c reo  una enorme v a r ie d a d  de r e t r a c -
( 1 ) C o n fro n tese  Meyer, Gruohot, 51, p a g in a s  785 y  s s . 
S ta u d in g er -L eh m a m , p a r â g r a fo 2034 , 11 Ed. p a g . l4 ;  
S t r o h a l ,  I I ,  p a r â g r a fo 64 , ]6 y l8 ;  Hamm, en Recht  
der  L a n d v v ir tsch a ft , 1953, ç a g in a  52; K ip p -C oin g , -  
E r b r ec h t ,  Tomo 5, 12 e d i c i o n  de E n n eceru s , K ipp, -  
W o lff;  Lehebuch d es  B u r g e r l io h e n  R e c h ts ,  V ,1965  -  
e d i c i o n  en T ubingen , p âg in a  5 0 l^ y  s i g u i e n t e s ;  Von 
Liibtow; E r b r ec h t ,  Tomo 2, e d i c i o n  de 1971 eu B er—  
l i n ,  pagina 8 2 3 .
( 2 )  A q u ien  l e  i n t e r e s e  e l  e s t u d io  de e s t e s  r e t r a c t o s  
que por ta n  e s c a s o s  y c la r o s  en cu an to  a su orden  
de p r e f e r e n c ia  s e  r e f i e r e ,  a n o s o t r o s  no nos impor­
t a ,  puede c o n s u l t e r :  H en r ich , V o r v e tr a g ,  O p tio n sv er  
t r a g  und V o r r e c h t s v e r t r a g ,  e d i ta d o  en 1965 en Tli- 
b in g e n  y B e r l i n ,  çâ g in a  230; Hanse en D eutsche No- 
t a r z e i t s c h r i f t , pâgina 124; Plum e, p a râ g ra fo  38, -  
2 d . ,  A l l g e n e i n e r - T e i l  d es B ü r g e r l ic h o n  R e c h ts ,  -
' Tomo 2 , Das R e c h t s g e s c a f t  (E d ita d o  en 1965 );  L aren z,
021
t o s  que s u o i n t amente enumeramos, d i v i d i d o s  en dos gran­
des  grupos: R e tr a c t o s  A d m in is t r a t iv e s  y  C i v i l e s ,  s i  b ie n  
a e s t e s  l o s  agruparemos a te n d ie n d o  a l  t e x t e  l e g i s l a t i v e  
que l o s  c ré a  o r e c o n o c e  (C odigo c i v i l ,  Ley de Arrenda—  
m ien tos  r u s t i c o s ,  Ley de A rrendam ientos u rb a n os , y  D i s -  
p o s i c i o n e s  P o r a l e s ) .
a )  RETRACTOS ADMINISTRATIVOS:
a ' )  A u tén tica m en te  a d m i n i s t r a t i v e s .
1 ) E l que e s t a b l e c e  a fa v o r  d e l  E stad o  l a  Ley de P a t r i -  
monio P o r e s t a l  de 10 de marzo de I 9 4 l  (B .O .E . n - . 1 0 0 ) ,  
en su a r t i c u l o  17, com pletada por e l  D é c r é té  de 16 de ~ 
ju n io  de 1950 (B .O .E . n ^ . 194 ) ,  d e d ic a d o  to d o  su a r t i c u  
la d o  a l  r e t r a c t o ,  y  por e l  D é c r é té  de 30 de mayo de —  
1941 (B .O .E . de 26 de j u n i o ) ,  en su  a r t i c u l o  63 , para -
C o n tin u ac ion  Nota 2 pâg. a n t e r i o r . . .  A l lg e m e in e r  T e i l  -  
des D eutsch en  B ü r g e l ic h e n  R eb h ts ,  e d i t a d o  en München en 
1967, p âg in a  504; L arenz, Lehrbuch d es  S c h u ld r e c h t s , -  
Tomo I I ,  B eso n d erer  T e i l ,  p u b l ic a d o  en München y  B e r l i n  
en 1956, p a g in a s  87 y  88; L arenz, A bhand-lung Uber d ie  
R e c h t l ic h e  B edeutun g  Von Optio n s v e r e in b a r u n g e n ,  en Der 
B e t r ie b  55, p âg in a  209; N ip p erd ey , Vorhand, V ork au fs—  
r e c h t  und E in lb su n g s  R ech t, en Z e n t r a lb la t t  Für F r e in -  
l l i g e  G e r ic h t s b a r k e i t , 30 , p â g in a  300; E n n ecceru s-L eh -  
mann, Lehrbuch d es  B ü r g e r l ic h e n  R e c h ts ,  Tomo I I ,  Recht^  
der s c h u l d v e r h â l t t n i s s e ,  E d ic io n  14, TUbingen, 1954, pa 
g in a  460; Roth, Der V o r v e r tr a g ,  e d i t a d o  en 1928; Wab- 
n i t z ,  Der V o r v e r tr a g  in  R e c h t s g e s c h i c h t l i c h e r  und Recht^  
v e r g le i c h e n d e r  in  R e c h t s g e s c h i c h t l i c h e r  und R o c h ts v o r -  
g le ic h e n d e r  B e tr a c h tu n g ,  D i s s ,  M unster, 1962.
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e l  c a so  de v e n t  a s  de f i n c a s  f o r e s t a l e s  que oooiprendan 
mas de 250 h e o ta r e a s  de m ontes; o de f i n c a s  i n f e r i o r e s  
a d ic h a  ca b id a  pero  c o l in d a n t e s  o sep a ra d a s  por d i s t a n -  
c i a s  i n f e r i o r e s  a 500 m etros a o t r a s  f i n c a s  que com ple-  
t e n  l a s  h e c tâ r e a s  a n te s  m encionadas, o que ten g a n  mener 
e x t e n s i o n  pero se a n  f o r e s t a l e s  en su s  t r è s  c u a r ta s  par­
t e s ,  y procedan de l a  d i v i s i o n  de una f i n c a  que reiina  
l a s  a n t e r i o r e s  c i r c u n s t a n c i a s ,  s i  l a  v e n ta  se  p r o y e c ta  
a n t e s  de que hayan t r a n s c u r r id o  t r è s  anos desde l a  div_i 
s i o n .
2) Los d erech o s  r e t r a c t u a l e s  c o n c e d id o s  a l o s  c o l in d a n  
t e s  por l a  L e g i s l a c i o n  sob re  U n id ades Minimas de Cult_i 
v o ,  con cretam en te  por l a  Ley de 15 de j u l i o  de 1954 —  
(B .O .E . numéro 1 9 7 ) ,  en su a r t i c u l o  3^»
3) E l a s t a b l e c i d o  por l a  Orden d e l  M in i s t e r io  de A g r i -  
c u l t u r a  de 11 de ju n io  de 1941 ( B. O. E.  n ^ . 16 4 ) ,  y  en  
su a r t i c u l o  4 - .  que a p l i c a  l a  Ley de 25 de noviem bre -  
de 1940. D icho  a r t i c u l o  4^ . de l a  mencionada Orden e s ­
t a b l e c e  un r e t r a c t o  a f a v o r  de l a  Obra S i n d i c a l  de Co- 
l o n i z a c i o n  por l a  e n a je n a c io n  de a lg u n o  de l o s  p rod u c-  
t o r e s .
4 )  E l e s t a b l e c i d o  a fa v o r  de l o s  c o n t r ib u y e n te s  por —  
l a s  L eyes de 30 de d ic iem b re  de 1939 ( B. O. E.  n S . l ,  de
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en ero  de 1 9 4 0 ) ,  en su a r t i c u l o  6 2 ,  ap artad o  f ,  y  l a  de 
19 de d ic iem b re  de 1951 (B. O. E.  i i2 . 3 5 5 ) ,  sob re  aproba  
c io n  de l o s  p r e su p u e s to s  d e l  E stad o  para 1 9 5 2 -5 3 , en -  
su a r t i c u l o  20 , y  l a  de 20 de d ic iem b re  de 1952 ( B. O. E.  
n 2 . 3 5 7 ) ,  en su a r t i c u l o  l ® . ,  y l a  de 27 de d ic iem b re  
de 1956 (B. O. E.  n 2 . 3 6 5 ) ,  que en su a r t i c u l o  1®. e s t a ­
b l e c e ,  mas que un r e t r a c t o ,  una p r e f e r e n c ia  en orden  -  
a l a  r e a d q u i s i c io n  de l a  f i n c a  por s u s  duehos o r i g i n a -  
r i o s ;  to d a  e s t a  n or mat iv a  p erm ite  r e t r a e r  a l o s  contri^  
b u y e n te s  su s  f i n c a s  a d ju d ic a d a s  a l a  H acienda por débj. 
t o s  im pagados, s iem pre que no hayan s id o  v e n d id a s  o —  
d e s t in a d a s  a f i n e s  p u b l i c o s .
5^) Los r e t r a c t o s  a f a v o r  d e l  E stad o  para e l  ca so  de -  
v e n ta s  de c o sa s  de v a lo r  a r t i s t i c o ,  h i s t o r i c o  o arqueo  
l o g i c o ;  E s t e s  r e t r a c t o s  s e  e s t a b l e c e n  en e l  a c t u a l  Re­
g ia  ment o de E x p r o p ia c io n  E orzosa  aprobado por D é c r é té  
de 26 de a b r i l  de 1957 (B. O. E.  n 2 . i 6 0 ) ,  a r t i c u l e s  97 
a lOO. El D é c r é té  de 6 de f e b r e r o  de 1969 ( B. O. E.  niim£ 
r o  4 l ) ,  a r t i c u l o  2 2 . r é i t é r a  e s t e  r e t r a c t o ,  r e m it ié n d o  
se  a l a  Ley de E x p r o p ia c io n  E orzosa  ( a r t i c u l e s  8 i a  97)  
en l o  r e f o r e n t e  a p r o c ed im ien to  y  p l a z o s .  Tambion e l  -  
D é c r é té  de 12 de ju n io  de 1953 ( B. O. E.  n 2 , 1 8 3 ) e s t a —  
b l e c e  un r e t r a c t o  por a n a l o g i e ,  e s  d e c i r ,  por incumpl_i
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m ien to  de l a  o b l i g a c i ô n  de n o t i f i c a r  e l  t r a s m i t e n t e  > 
su  i n t e n c i o n  de v e n d er  e l  o b j e t o  a r t i s t i c o  o h i s t o r i -  
00 de p r e o io  s u p e r io r  a 5 0 .0 0 0  p t s .  (e n  su a r t .  2^) o 
por inou m plitn ien to  de l a  o b l i g a c i o n  de s o l i c i t e r  per­
m ise  de e x p o r ta c io n  (en  su a r t .  1 0 ) .
6 )  E l r e t r a c t 0 a f a v o r  d e l  e x p ro p ia d o  por e l  Reglamen  
t o  de E x p r o p ia c io n  E orzosa  aprobado por D e cr e to  de 26 
de a b r i l  de 1957 ( B. O. E.  n ^ . l 6 0 ) ,  a r t i c u l e s  63 y  64 ,  
para e l  c a se  de i n e j e c u c i o n  de l a  obra para l a  que s e  
e x p r o p iô ,  o l a  d e s a p a r ic io n  de l a  a f e c t a c i o n  de l e s  -  
mismos a l a s  obras o s e r v i c i o s  que n o t iv a r o n  l a  expr£  
p i a o i o n .
7 )  E l r é t r a c t é  a f a v o r  d e l  ex p ro p ia d o  s i  l a  m u n ic ip a -  
l i z a c i o n  d e l  s e r v i c i o  c e s a r e  d en tro  d e l  p la z p  de d i e z  
a h o s ,  sob re  l e s  b i e n e s  e x p r o p ia d o s ,  e s t a b l e c i d o  por -  
l a  Ley de Regimen L o c a l ,  t e x t e  a r t i c u l a d o  aprobado —  
por  D é c r é té  de 24 de ju n io  de 1955,  a r t i c u l e  171*
8 )  La r e v e r s i o n  a l  E stad o  de obras tr a s p a s a d a s  por -  
e s t e  a l a s  D ip u ta c io n e s  cuando e s t a s  l a s  a b a n d o n en ,-  
e s t a b l e c i d o  por l a  c i t a d a  Ley de Regimen L o c a l ,  en -  
su  a r t i c u l o  290, p a r r a fo  4.S.
9 )  E l  r é t r a c t é  a f a v o r  de l e s  a r r e n d a ta r io s  de l e s  —
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b i e n e s  de l a  b e n e f i c e n c i a  pub1 ic a  para e l  ca so  de ena  
j e n a c io n  de e s t e s  b i e n e s ,  e s t a b l e c i d o  por R ea l D e c r e -  
t o -L e y  de 28 de mayo de 1928 (G aceta  29, p ag in a  1147)»  
en su s  a r t i c u l e s  22 y  3 - •
10) E l r é t r a c t é  a fa v o r  de l e s  d eud ores de l e s  P o s i -  
t o s ,  para r e c u p e r a r  l a s  f i n c a s  que s e  h u b ie s e n  a d ju d i  
cado a e s t e s  en v i r t u d  de l e  que s e  l e s  d e b i e r e , segun  
e l  D e c r e to  de 14 de enero  de 1955 ( B. O. E.  n - » 4 9 ) ,  —  
a r t i c u l o  8 2 .
11) E l e s t a b l e c i d o  a favor- d e l  s u p e r f i c i a r i o  para e l  
c a se  de c e s i o n  de t e r r e n e s ,  per  Ley de 12 de mayo de 
1956 (B. O. E.  n 2 . 1 3 5 ) ,  sob re  Regimen J u r l d i c o  d e l  Sue 
l e ,  en su a r t . i 6 0 .
12) E l r é t r a c t é  a f a v o r  d e l  p r o p i e t a r i o  ex p rop iad o  -  
c o n tra  e l  comprador b e n e f i c i a r i o ,  c a s e  de v e n ta  forz_q 
sa  de l a  f i n c a  y p o s t e r i o r  i n e d i f i c a c i o n  por d io h o  b £  
n e f i c i a r i o ,  e s t a b l e c i d o  por l a  p r e c i t a d a  Ley d e l  S u e -  
l e  en su a r t i c u l o  151,  p â r r a fo s  1 y 2 .
13) E l  r é t r a c t é  a  fa v o r  d e l  I n s t i t u t e  N a c io n a l  de Re­
forma y  D e s a r r o l lo  A g rario  para e l  c a se  de que a lg u n  
c o n c e s io n a r io  e n a je n e ,  s i n  p erm ise  de d ic h o  I n s t i t u t o ,  
a lg u n  l o t e ,  e s t a b l e c i d o  por D e cr e to  de 1 de marzo de 
1948.
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14) S I  misGio r e t r a c t 0 que e l  d e l  ap a r ta d o  13, pero  para  
cuando l a  v e n ta  s e  e f e c t u e  en e l  p la z o  de l o s  d i e z  ahos  
s i g u i e n t e s  a l a  a d ju d ic a o io n  d e f i n i t i v e  de l o s  l o t e s ,  -  
e s t a b l e c i d o  por e l  D e cr e to  de 13 do f e b r e r o  de 1948 —  
( B. O. E,  n 2 . 102) ,  a r t i c u l o s  22 y 4 2 ) .
15) E l t a n t e o ,  c o n v e r t i b l e  en r e t r a c t 0 por f a l t a  de no 
t i f i c a c i o n  de l a  i n t e n c io n  de v e n d e r ,  a fa v o r  de l a  —  
Ciudad U n i v e r s i t a r i a  de Madrid, para e l  ca so  de v e n ta  -  
de t e r r e n e s  c o l i n d a n t e s ,  r e g u la d o  en l a  Ley de 15 de Ju 
l i e  de 1952.  ( B. O. E.  n 2 . 198 , a r t i c u l e  7 - « )
1 6 ) E l r é t r a c t é  a f a v o r  d e l  P a tr o n a t 0 de c a s a s  t n i l i t a -  
r e s  sob re  l a s  v iv i e n d a s  0 l o c a l e s  en a jen a d o s  por l o s  b £  
n e f i c i a r i o s  de l a s  mismas, r e g u la d o  por e l  D e c r e to  de -  
9 de noviem bre de 1956 (B. O. E.  n 2 , 331)  en su a r t i c u l o  
3 8 . ,  p a r r a fo  2 , y  para e l  Rame d e l  A ire  por e l  D e c r e to  
de 8 de f e b r e r o  de 1957 ( B. O. E.  n 2 . 5 0 ) en su  a r t i c u l o  
4 2 . p a r r a fo  2 .
17) E l r é t r a c t é  sob re  v e n ta  de Montes de oab id a  mener -  
a l a  e s t a b l e c i d a ,  r e g u la d o  por l a  Ley de 8 de ju n io  de 
1957 (B. O. E.  n 2 , I 5 i )  en su a r t i c u l o  5^, p a r r a fo  2 ,
a ' ' )  R é t r a c t é s  aparentem ente  a d m i n i s t r a t i v e s .
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1) Aunque Vazquez de C astro  (1 )  c i t a  oomo r é t r a c t e  admi­
n i s t r a t i v e  e l  e s t a b l e c i d o ,  segun é l ,  en e l  a r t i c u l e  1 1 -  
de l a  Ley de 15 de j u l i o  de 1952 (B. O. E.  n^ . 1 9 8 ) ,  en —  
r e a l id a d  se  t r a t a  de una e x p r o p ia c io n .
2) E l P a tr im o n io  d e l  E stad o  puede r e t r a e r  en v i r t u d  d e l  
D e c r e to  numéro 1 0 2 2 /6 4 ,  de 15 de a b r i l  de 1964,  ( B . O. E.  
n 2 , 9 8 ) ,  a r t i c u l e  19, p a r r a fo  1 ^ . ,  pero  l e  h a ce  como un  
p a r t i c u l a r  y ,  por t a n t e ,  e l  r é t r a c t é  que e j e r c i t e  e s  cj. 
v i l  y no a d m i n i s t r a t i v e .
ADVERTENCIA
Los r é t r a c t é s  a d m in i s t r a t iv e s  t i e n d e n  a p r o l i f e r a r  
a l a  par que e l  D erecho P u b l i c o ,  Por e l l e  e s t a  enutnera- 
c io n  no puede s e r  t a x a t i v a  y se  v e ra  desbordada por l a  -  
a p a r i c i o n  de nuevos r é t r a c t é s  a d m i n i s t r a t i v e s ;  por t a n —  
t e ,  l e  que i n t e r e s a  h a c e r  en e s t e  t r a b a j o  e s  d e j a r  b i e n  
C lara en e l  lu g a r  op ortu n o , como l e  hareinos, l a  d i f e r e n  
c i a  c o n c e p tu a l  e n tr e  un r é t r a c t é  a d m i n i s t r a t i v e  y o tr o  
c i v i l ,  para a s i  s i t u a r  a cada une de e l l e s  en e l  p u e s to
( l ) .  Vazquez ( J ) ,  " P r e fe r e n c ia  e n tr e  l o s  r e t r a c t o s  l é g a ­
l e s ” , R e v i s t a  de Derecho E spahol y Am ericano, i9 6 0  
(Tome 5 ) ,  numéro de r e v i s t a  21 , p a g in a s  41 y s i g u i e n  
t e s .
de p r e f e r e n c ia  que l e  corresp on d e
RETRACTOS CIVILES.
1) R econ oo id os por e l  Codigo c i v i l .
Lo e s  e l  r e t r a c t o  c o n v e n c io n a l .
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Tambien debe i n c l u i r s e  a l o s  r e t r a c t o s  l é g a l e s  -  
que son e l  e n f i t e u t i c o ,  e l  de cotnuneros, e l  de c o l in d a n  
t e s ,  e l  de c o h e r e d e r o s ,  e l  de c o n s o c i o s ,  1 ae c
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2) R econ oo idos  por e l  Codigo de Cociercio o L e g i s l a c i o n  
espe  c i a l  Lier cant  i l .
Lo son  e l  r e t r a c t o  d e l  c o p r o p i e t a r i o  de un buque  
y e l  p o s i b l e  r e t r a c t o  por in o u m p l im ien to  de l a  o b l i g a -  
o io n  de n o t i f i c a r  l a  v e n t a  de p a r t i c i p a o i o n e s  en s o c i e  
dades de r e s p o n s a b i l i d a d  l i m i t ada, aunque segun Stampa
( 1 )  puede d e f e n d e r s e  l a  p o s i b i l i d a d ,  en v e z  d e l  r e t r a o  
t o ,  de l a  n u l id a d  de l a  v e n t a .
3) R e t r a c t o s  G e n t i l i c i o s .
Los adm ite  n u e s t r o  Ordenamiento donde s u b s i s t a n  
por un p r e c e p to  f o r a i .
Son e l  derech o  de t o r n e r l a  d e l  V a l l e  de Arân; -  
e l  r e c o n o c id o  por l a  l e g i s l a c i o n  f o r a i  Aragonesa;  e l  -  
r e c o n o c id o  por e l  Derecho F o r a i  Navarro; El  v i z c a i n o  -  
en su d o b le  modalidad de n u l id a d  de l a  v e n t a  a un e x t r a  
ho ,  d i s c u t i b l e m e n t e  r e t r a c t o ,  y  e l  de ”s a c a ” , tam bien  
de muy dudosa n a t u r a l e z a  j u r i d i c a ,  pues e l  r e t r a y e n t e  
paga por l o  r e t r a i d o  no e l  p r e c i o  de v e n t a ,  s i n o  e l  —  
j u s t i p r e c i o  de l a  c o sa  s e h a la d o  por hombres b u e n o s .
( 1 ) Leopoldo Stampa, “R e t r a c t o s  le^^ales y  normas de pre 
f e r e n c i a  a l a s  que dâ l u g a r ” , R e v i s t a  de Derecho -  
N o t a r i a l ,  1958, n S . de r e v i s t a  1 ) ,  pag in a  242.
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4)  R e t r a c t o s  a r r e n d a t i c i o s .
a )  R u s t i c s s .
Lo son  e l  a f a v o r  d e l  a r r e n d a t a r i o  no p r o t e g i d o ;  
e l  a f a v o r  d e l  que e s t a  e s p e c i a l m e n t e  p r o t e g i d o  (oom-  
p ren d id o  en e l  p a r r a fo  primero d e l  a r t i c u l e  42 de l a  -  
Ley de 23 de j u l i o  de 1942);  e l  a f a v o r  d e l  a p a r c e r o ,  
que e s  un a r r e n d a t a r i o  por a n a l o g i a  segun r e i t e r a d a  —  
j u r i s p r u d e n o i a  d e l  T .S .
b )  Urban03 .
Lo son  e l  r e t r a c t o  a f a v o r  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  c a so  
de v e n t a  de v i v i e n d a  o l o c a l  de n é g o c i e  y  e l  a f a v o r  -  
d e l  arrend ador  c aso  de v e n t a  d e l  n é g o c i é  por o t r o  a r re n  
dador c o p r o p i e t a r i o  de e s t e  n é g o c i é .
c )  C on c lu s io n
De l o  e x p u e s t o  c o n c lu ic io s  que e l  tema de l a  c o l i -  
s i o n  r e t r a c t u a l  s o l o  s e  p r é s e n t a  con t o d a  su i n t e n s i d a d  
en e l  Derecho e s p a h o l .  Por e s t a  r a zo n  t r a t a r e m o s  e s e n -  
c i a l m e n t e  de l a  f r i c o i o n  de l o s  r e t r a c t o s  en Espaha y  
buscaretnos s i  e x i s t e  a lg u n a  p o s i b i l i d a d  de o o n s t r u i r  -  
un orden u n i c o  de p r e l a c i o n  e n t r e  l o s  d i f e r e n t e s  r e t r a c  
t e s  y  r e t r a y e n t e s .
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t e n d i e r a n  r e t r a e r  l a  misma c osa  v a r i a s  p e r son a s  con —  
d i s t i n t o  t i t u l o  r e t r a c t u a l  o con e l  ciismo. Para mayor 
c l a r i d a d  n o s o t r o s  l lamaremos a l  primer s u p u e s to  CONOU- 
RRENGIA 0 COLISION ENTRE RETRACTOS y a l  segundo CONCU- 
RRENCIA 0 COLISION ENTRE RETRAYENTES, r e c o g ie n d o  a d e - -  
mas; a s i , ’ l a  n o m e n d a tu r a  que,  de forma a s i s t e m a t i c a  e 
i n c o n s c i e n t e ,  s u e l e n  emplear l o s  a u t o r e s  que t r a t a n  e l  
tema o a l  menos se  r e f i e r e n  a e l .
ORDEN A SEGÜIR: Primero t r a ta r e m o s  de l a  c o l i s i o n  en—  
t r e  r e t r a y e n t e s ,  por s e r  su e s t u d i o  mas s e n c i l l o  quo -  
l a  c o n c u r r e n c ia  e n t r e  r e t r a c t o s ,  y porque l a s  s o l u c i o -  
n e s  que propondremos s e r v i r a n ,  en a lguna  manera, para 
o r i e n t a r  e l  arduo problema do l a  g r a d a c io n  de l o s  d i s -  
t i n t o s  t i p o s  r e t r a c t u a l e s .
CAPITULO I I
C o n cu rren c ia  e n t r e  r e t r a y e n t e s . -  O bjeto  de e s t e  e s t u —  
d i e . -  Orden a s e g u i r . -  R e t r a c t o s  d e l  Codigo c i v i l ;  Re­
t r a c t o  e n f i t e u t i c o . -  R e t r a c t o  de oom un ero s . -  R e t r a c t o  
de l a  prop iedad  h o r i z o n t a l . -  R e t r a c t o  de c o l i n d a n t e s . -  
R e t r a c t o  g e n t i l i c i o: Navarra,  Aragon, V iz ca y a  y Alava;  
V a l l e  de. A r a n . -  Concurrencia  de a r r e n d a t a r i o s  r u s t i c o s .
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Concurrencia  de a r r e n d a t a r i o s  u r b a n o s .
OBJETO DE ESTE ESTUDIO:
Es o b j e t o  de e s t e  tema e l  a c l a r a r  cuando l o s  r e ­
t r a y e n t e s  de i d e n t i c o  t i t u l o  sera n  s o n e t i d o s  a una r e ­
g i a  de p r e f e r e n c i a  y en t a l  caso  de term in a r  e l  c o n ten â  
do de e s t a  y cuando e l  o b j e t o  r e t r a i d o  debe r e p a r t i r s e  
e n tr e  a q u é l l o s  y como. P ero ,  a l  mismo t iem p o ,  debemos 
c o n s i d e r a r ,  en cada c a so ,  en cada r e t r a c t o ,  que s e  e n -  
t i e n d e  por r e t r a y e n t e  d e l  mismo t i t u l o .  E s t a  u l t i m a  —  
c u e s t i o n ,  aun con a p a r i e n c i a  b a l a d i ,  e s  im p o r ta n t i s im a  
pues presupone que r e t r a c t o s  con d i s t i n t o  nombre y ubi. 
c a c io n  l e g a l e s  pueden s e r ,  en e l  fon d o ,  de l a  misma na 
t u r a l e z a ,  l o  que supondra:
12) Que a t o d o s  e l l o s  (por  e jem plo  oomuneros, cohe ­
r e d e r o s ,  c o n s o c i o s )  se  l e s  a p l i c a r a  e l  mismo reg im en  -  
j u r i d i c o  sob re  p r e f e r e n c i a  e n t r e  r e t r a y e n t e s  ( d e l  m is ­
mo t i t u l o ) .
22) Que t o d o s  e l l o s  e s t a r a n  i n t e g r a d o s  en e l  mismo 
e s la b o n  g r a d u a l ,  en e l  mismo t i p o  de r e t r a c t o ,  y que,  
por e l l e ,  s e  s i t u a r a n  en i d é n t i c a  s i t u a c i o n  p r e f e r e n —
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c i a l  con r e l a c i o n  a l o s  o t r o s  t i p o s  de r e t r a c t o s ,
ORDEN A SEGUIR:
Primero e s tu d ia r e m o s  l a  p r o b le m a t ic a  de l o s  r e ­
t r a c t o s  c i v i l e s  (Codigo c i v i l  y l u e g o  l o s  r e t r a c t o s  -  
g o n t i l i c i o s )  propiarnente d i c h o s  y lu e g o  l o s  r e t r a c t o s  
a r r e n d a t i c i o s ,  r u s t i c o s  y urban os .
RETRACTOS DEL CODIGO CIVIL; RETRACTO ENFITEUTICO.
Debemos, a l  t r a t a r  d e l  tema de t e s i s  en l a  e n f i  
t e u s i s ,  d i s t i n g u i r  e l  Derecho comun d e l  Derecho Cata­
l a n ,  porque e s t e  u l t im o  c o n t i e n e  e s p e c i a l i d a d e s  s u f i -  
c i e n t e s  para s e r  t r a t a d o  con s é p a r a c i o n .
a ) La e n f i t e u s i s  y l a  c o l i s i o n  de r e t r a y e n t e s  s e —  
gun e l  Derecho Comun:
Su r e g u l a c i o n ,  l a  d e l  r e t r a c t o ,  corresp ond e  a l  -  
Codigo c i v i l  ( A r t i c u l o s  1 .6 3 6  a 1 .6 4 2 )  i n c l u s o  en G a l i  
c i a ,  a p e sa r  de que l a  e x i s t e n c i a  de c e n s e s  con nom—  
b r e s  d i f e r e n t e s  ( f o r o s  f r u m e n t a r i o s , v e n t a s  de saco ,* ' -  
c e d u la s  de p l a n t a d u r i a )  p u d iera  h a c e r  pensar  en normas 
f o r a l e s  e s p e c i a l e s ,  ya que e l  a r t i c u l o  17 de l a  Compi- 
l a c i o n  g a l l e ga d ispon e  que se  a p l i c a r â n  l a s  normas d e l  
Codigo c i v i l  a l  e j e r c i c i o  d e l  R e t r a c t o  t a n t o  por e l  f o
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r i s t a  como por e l  f o r a t a r i o  ( l ) ,
Tambien debe i n c l u i r s e  a q u i  a l  r e t r a c t o  d e l  a r t i ­
c u l o  1 .6 5 6 ,  6 2 .  d e l  Codigo.
E x i s t e n ,  b a s i c a m e n t e ,  en l a  e n f i t e u s i s  comun l o s  
s i g u i e n t e s  problèm es do c o n c u r r e n c ia  de r e t r a y e n t e s :
1) Que e x i s t a n  v a r i e s  duehos u t i l e s  y  uno e n a je n e  -  
su cuota  y no r e t r a i g a  e l  dueho d i r e c t e ;
2 )  Que uno de l o s  duehos d i r e c t e s  t r a s m i t a  a o t r o  
y  que no r e t r a i g a  e l  dueho u t i l ;
3) I d e n t i c o s  s u p u e s t o s ,  cuando p r e te n d e  r e t r a e r  e l  
dueho d e l  dominie  o p u e s to  a l  quo s e  t r a s m i t e .
1) Que e x i s t a n  v a r i o s  duehos u t i l e s  y  uno de e l l o s  en a ­
je n e  su c u o t a . Bn e s t e  c aso  so  a p l i c a r a  l a  s o l u c i o n  que 
e l  a r t i c u l o  1 .6 4 2  p r o v e ,  e s  d e c i r ,  l a  s o l u c i o n  d e l  pa—  
r r a f o  22.  d e l  a r t i c u l e  1 .5 2 2 ,  de forma que cada uno de 
l o s  duehos u t i l e s  que no en a jen a ro n  su dominie  podra -  
r e t r a e r  ”a p r o r r a ta  de l a  p o r c io n  que t e n g a  en l a  c o s a  
comun.
( 1 )  .No o b s t a n t e  t r a s  d i e z  ahos  de l a  e n trad a  en v i g o r  
do l a  C om p ilac ion ,  no as p o s i b l e  e j e r c i t a r  e l  r e —  
t r a c t 0 f o r e r o  g a l l e g o  ( D i s p o s i c i o n  T r a n s i t o r i a  2^ 
do l a  C o m p i la c io n ) ,  p la z o  proximo a c u m p l i r s e .
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2 ) Que e x i s t a n  v a r i o s  duehos d i r e c t o o  y uno de o l l o s 
e n a je n e  su c u o t a . La s o l u c i o n  e s  i d é n t i c a  a l a  a n t e ­
r i o r ;  cada dueho d i r e c t e  r e t r a e r i a  a p r o r r a t a  y en -  
p r o p e r c io n  de l a  p a r te  que te n g a  en l a  c o sa  comun, -  
por a p l i c a c i o n  d e l  a r t i c u l o  1 .6 4 2 .
Los dos puntos  p la n t e a d o s  no o f r e c e n  apenas —  
p r o b l e m a t i c a .  Por e s o  son e s c a s o s  l o s  a u t o r e s  que t r a  
t a n d o ,  en a lg u n a  manera, e l  tema de l a  c o l i s i o n  r e t r a c  
t u a i ,  s e  r e f i e r e n  a e l l o s .  S o lo  l o  hacen  Leopoldo - —  
Stampa ( i )  para i n c l u i r l o s  en e l  apartado  de c a s e s  en  
que s e  produce l a  s o l u c i o n  de p r o r r a t e o  y Roca S a s t r e
( 2 )  que no hace mas que r e c o g e r ,  e x p l i c a n d o l a ,  l a  do_q 
t r i n a  d e l  Codigo c i v i l .
Pero l o  fundamental  de to d o  e l l e ,  que n inguno -  
de l o s  a u t o r e s  c i t a d o s  de jan  b i e n  s e n t a d o ,  e s  que l a  
s o l u c i o n  apuntada s o l o  se  puede p r o d u c ir  en e l  c a so  -  
de que e l  LUENO DEL OTRO DOMINIO, e s  d e c i r ,  e l  d e l  u t i l  
s i  s e  e n a jen a  una c u o ta  d e l  d i r e c t e  o e s t e  s i  l o . t r a s -  
m i t id o  e s  p a r te  d e l  dominio  u t i l ,  NO EJERCITE EN PLAZO
( 1 )  “R e t r a c t o s  l e g a l e s  y  normas de p r e f e r e n c i a  a l a s  -  
que dâ l u g a r " ,  R e v i s t a  de Derecho N o t a r i a l ,  1958,  
CnG.I de l a  r e v i s t a ) ,  pag ina  242 y  s i g u i e n t e s .
( 2 )  "Temas para o p o s i c i o n e s  g n tre  n o t a r i é s " ,  d ivu lgados  
no p u b l i c a d o s ,  Tome 2, P a g in a s  162 a 170.
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SU RETRACTO ( l ) .  S i  a s i  l o  hace  so p la n t e a  un c u r io r p  
su p u es to  que no e s  de c o l i s i o n  de r e t r a c t o s  d i s t i n t o s ,  
pues to d o  e l  fenomeno ocurre  d e n tr o  d e l  e n f i t e u t i c o ,  -  
n i  tampoco de c o n c u r r e n c ia  e n t r e  r e t r a y e n t e s ,  ya que 
e s t e  su p u e s to  s o l o  se  produce s i  to d o s  l o s  que prê t  en 
den r e t r a e r  son dominos u t i l e s  o to d o s  d i r e c t e s ,  s i n o  
de f r i c o i o n  e n t r e  una "norma de c o n c u r re n c ia "  e n t r e  -  
r e t r a y e n t e s  ( l o s  Oondominios de l a  cuota  ena jen a d a )  y 
o t r a  "horma de p r e f e r e n c i a "  de r e t r a c t o  ( d e l  dueho —  
d e l  "otro" d o m in io ) .  La s o l u c i o n  d e l  a r t i c u l o  1 .642  -  
e s  e s t a  u l t i m a ,  conc luyendo  a s i  en que, en p r i n c i p l e , -  
l a  noroia de p r e f e r e n c i a  se  a p l i o a  con p r e l a c i o n  a l a  
de c o n c u r r e n c ia ,  o que la  p r e f e r e n c i a ,  como l a  manco- 
munidad en e l  Derecho de O b l i g a c i o n e s ,  goza de mayor
i l )  A l o s  e f e c t o s  de s a b e r ,  a n t e s  de que se  produzca  
l a  t r a n s m i s i o n  b a se  d e l  r e t r a c t o ,  cuando e l  "otro"  
dueho no puede r e t r a e r ,  i n t e r e s a n  l a s  S e n t e n c i a s  
d e l  T .S .  de 26 de f e b r e r o  de I 9 l 6 ,  29 de d i c ie m —  
bre de 1 8 9 8 , y l a  R e s o l u c i o n  de l a  D.G. de R e g i s ­
t r e s  de 16 de enero de 1 9 0 5 , en cuanto  a l a  d e te r  
m inacion  d e l  c o n c e p t 0 de r e n u n c ia  t a c i t a  en e l  re 
t r a c t o  e n f i t e u t i c o .  La primera a c l a r a  que l a  conL 
c u r r e n c ia  en l a  t r a s m i s i ô n  d e l  dueho o p u e s to  a l  -  
que e n a je n a ,  s i n  o p o s i c i o n ,  im p l ic a  su c o n s e n t i —  
miento t a c i t e  a e sa  e n a j e n a c i o n  y ,  por e l l o ,  no 
podrâ, l u e g o ,  r e t r a e r .  La segunda s o s t i e n e  que 0I  
page d e l  laudem io  a l  a d q u ir en te  no i m p l i c a  l a  r e ­
n u n c ia  a l  derecho  de r e t r a e r ,  pero s i  e l  page RE 
p e t i d o  de e s c  la u d em io ,  segun l a  r e s o l u c i o n  preUj. 
t a d a .
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f u e r z a  a t r a c t i v a .
Hasta t a l  panto l a  p r e f e r e n c i a  se  antepone  a l a  
s o l u c i o n  de c o n c u r r e n c ia  que en a lg u n  caso de duda en­
t r e  a p l i c a r  l a  ujna o l a  o tra  e l  T r ib u n a l  Supremo se  —  
pronuncio  a f a v o r  de l a  p r e f e r e n c i a .  T a l  e s  e l  c r i t e r i o  
de l a  Sent e n c ia  de 14- de noviembre de l 8 3 l  que s o s t i e n e  
que, v en d id o  p a r te  d e l  dominio d i r e c t e  a un dueho u t i l ,  
no pueden l o s  r e s t a n t e s  dominos u t i l e s  r e t r a e r ,  como —  
c o r r e s p o n d e r ia  s i  a p l ica r a m o s  l a  r é g l a  de c o n c u r r e n c ia  
d e l  a r t i c u l o  1.64-2, pues l a  c o n s o l i d a c i o n  de dom in ios  -  
que pre tend e  e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  se  ha operado ya -  
con l a  v e n ta  y ademâs para que l o s  r e s t a n t e s  duehos uti .  
l e s  p u d ie se n  r e t r a e r  s é r i a  n e c e s a r i o  que l a  v e n t a  se  hu-  
b i e s e  c e le b r a d o  con un "extraho" ( r e q u i s i t e  d e l  a r t . 1522,  
que se  a p l i o a  a l o s  duehos u t i l e s  porque f i g u r a n  en e s t e  
caso  como oomuneros, de e s e  dom inio)  ( l ) .
( 1 )  • La s o l u c i o n  de e s t a  S e n t e n c i a  parece  c r i t i c a b l e ,  -  
p u e s to  que l a  Ley p re te n d e  no s o l o  l a  c o n s o l i d a c i o n  
de d o m in io s ,  que en c i a r t a  medida e s  verd ad  que se  
produce con l a  v e n t a ,  s i n o  ademâs l a  mayor conso lj .  
d a c io n  de t a i e s  d om in ios ,  que no se  e f e c t u a  con l a  
S o l u c i o n  d e l  T .S .  s i n o  conoed iendo  a to d o s  l o s  due 
h os  u t i l e s  e l  r e t r a c t o  c o n tra  c u a l q u i e r  a d q u i r e n t e ,  
aunque se a  dueho u t i l ,  y  p rorra tea n d o  e l  o b j e t o  re_ 
t r a - i d o .
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3) Que e x i s t a n  v a r i o s  duehos on e l  dominio que.  c o -  
mo c u o ta ,  se  enajena. y VARIOS TITULAHES DEL "OTRO" do­
m in io .
Sn t a l  caso  juegan ,  por su orden,  a l a  v e z ,  l a  -  
r e g i a  de p r e f e r e n c i a  y l a  de c o n c u r r e n c ia ;  l a  primera  
produce e l  e f e c t o  de r e s e r v a r  l a  cuota enajen ada  a l o s  
t i t u l a r e s  d e l  "otro" dominio ,  f r e n t e  a l o s  condominos,  
y l a  segunda e l  de r e p a r t i r  e l  o b j e t o  t r a s m i t i d o  entre  
t o d o s  l o s  rniembros d e l  dominio op u es to  a l  que e n a j e n a .
b )  LA ENFITEUSIS Y EL PROBLEIvIA DE CONCURRENCIA EN CATA 
LUNA.
La e s e n c i a l  e s p o c i a l i d a d  sob re  e l  tema de concu­
r r e n c i a  de r e t r a c t o s  y r e t r a y e n t e s  que e l  Derecho Gata 
I a n  p r é s e n ta  c o n s i s t e  en l a  p o s i b i l i d a d  de que e l  enfi.  
t e u t a  pueda dar l a  f i n c a  en s u b e n f i t e u s i s ,  c o n v i n t i é n -  
dose  en se h o r  médiane,  derecho  que podian  u t i l i z e r  e l  
e n f i t e u t a  inrnediato y e l  s i g u i e n t e  . E s t e s  s o n o r e s  me—  
d ia n o s  compartla n  con e l  seh or  d i r e c t e  e s t e  dom in io .  -
Aparentemente son d i s t i n t o s  l o s  problèm es de con 
c u r r e n c ia  a l o  l a r g o  d e l  t iem po a l  cambiar l a s  normas 
a p l i c a b l e s .  En e f e c t o ,  en un primer momento en D a r c e lo  
na y su "huerto y v ihedo"  ( G r a c ia s ,  San M artin  de P ro-
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vGiisal ,  S a r r i â ,  y Sanp) r e g i a  l a  S e n t e n c i a  a r b i t r a l  dt  
Jaime I I  de 31 de o c to b r e  de 1310 y l a s  26 r é g l a s  que -  
su b s ig u e n  y en Tort osa l a s  Costumbres de l a  r û b r ic a  26,  
De EMPIîITEÔTICO lURE, d e l  l i b r e  A° , f u e n t e s  en l a s  que 
se  r e c o n o c ia  l a  s u b e n f i t e u s i s  como e s p e c i a l i d a d  oon res_ 
p e c to  a l  Derecho Comun de C a ta luh a .  Luego,  e l  nuevo sis_ 
tema de p r o h i b i c i ô n  de l o s  s u b e s t a b l e c i r n i e n t o s , por l a  
Ley de Censos de 31 de d ic iem b re  de 1945 ( A r t i c u l o  3 8 ) ,  
p a rece  s i m p l i f i c a r  e l  probleraa de l a  c o l i s i o n  e n t r e  r e  
t r a y a n t e s .
F in a lm e n t e , e l  a r t i c u l o  319 de l a  C om pilac ion  —  
(Ley 40/ i 960 de 2 l  de j u l i o )  "Toléra" l o s  " s u b e s t a b l e -  
c im ie n t o s  con dominio l lama do médiane e x i s t a n t e s  en e l  
a n t ig u o  t e r r i t o r i o  e n f i t e u t i c o  de B a r ce lo n a  y o t r a s  -  
comarcas de Cataluha CON ANTERIORIDAD A LA VIGENCIA DE 
LA LEY DE CENSOS ( l ) .
A'
S i ,  en c o n s e c u e n c i a , hubo a n t e s  y  d esp u és  de l a
( 1 )  De 'és ta  d i s p o s i c i o n  se  deduce que pose a l a  t e r m i  
nante  r e d a c c i o n  d e l  a r t i c u l o  38 de l a  Ley de Cen—  
SO S ( "Quedan p r o h ib id o s  l o s  s u b e s t a b l e c i r n i e n t o s ,  -  
i n c l u s o  en a q u e l l o s  l u g a r e s  en que e s t u v i e r a n  v i —  
g e n t e s  p r i v i l é g i é s  e s p e c i a l e s " )  d ic h a  norma no v u l  
nera l o s  s u b e s t a b le c i r n i e n t o s  e x i s t e n t e s  a n t e s  de 
e l l a ,  s i n o  l a  c o n s t i t u c i o n  de o t r o s  n u e v o s .
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Ley de Censos y de l a  Com pilac ion  s u b e s t a b l e c i r n i e n t o s ,  
no cabe duda de que l o s  problemas de c o n c u r r e n c ia  d e -  
r i v a d o s  e s p e c i f i c a m e n t e  de l a  s u b e n f i t e u s i s ,  peso  a -  
l a s  a p a r i e n c i a s  r e f e r i d a s ,  son  no s o l o  h i s t o r i é e s  s i ­
no a c t u a l e s ,  y como t a i e s  l o s  e s t u d ia r e m o s .  Roca S a s ­
t r e  o p in a ,  aunque s i n  r a z o n a r l o ,  de e s t a  form a, s o s t e  
n ie n d o  que e l  problema r e f e r i d o  "no p ie r d e  su a c t u a l  j. 
dad en razo n  de l o s  s u b e s t a b le c i r n i e n t o s  que s i g u e n  sub 
s i s t e n t e s  ( 1 ) .
Los problemas que pueden p r e s e n t a r s e ,  de concu—  
r r e n c i a  e n t r e  r e t r a y e n t e s ,  son ba s ica m en te  l o s  que se  
p rodu cer  en l o s  s i g u i e n t e s  c a s e s :  12) Cuando e x i s t e  un
se h o r  d i r e c t e  y o t r o  u t i l  nada mas. 22)  Cuando e x i s t e n
1
v a r i o s  duehos d i r e c t o s  y uno de e l l o s  e n a jen a  su cuota  
y concurren  a r e t r a e r i a  l o s  r e s t a n t e s  s o n o r e s  d i r e c t e s  
y e l  u t i l .  3*2) Cuando e x i s t e n  v a r i o s  duehos u t i l e s  y -  
uno de e l l o s  enajena  su cuota  y concurren  a r e t r a e r i a  
l o s  r e s t a n t e s  s e h o r e s  u t i l e s  y e l  d i r e c t e .  4 2 ) Cuando 
e x i s t e n  v a r i o s  duehos u t i l e s  y se  enajen a  to d o  e l  do­
m inio  d i r e c t e .  5 2 ) Cuando e x i s t e n  v a r i o s  duehos d i r e c -
( 1 )  Roca S a s t r e ,  Temas para o p o s i c i o n e s  e n t r e  n o t a r i é s ,  
ïooio 2 .  p ag in a s  162 a 170.
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t o s  y  s e  t r a s m i t e  todo  c l  dominio  u t i l .
Caso 1 2 ; Hay un se h o r  d i r e c t e  y o t r o  u t i l . En e s t e  su ­
p u e s to  no hay problema por s e r ,  como d i c e  Paus ( l ) ,  —  
" a b so lu ta  y  d é f i n i t i v a  l a  so ld a d u ra  de do m in io s" ,  a l  -  
a p l i c a r  l o s  a r t i c u l e s  312 y 3 l8  de l a  Com pilac ion  Cata 
l a h a .
Caso 22; Hay v a r i o s  duehos d i r e c t e s ,  ena jen a  su cuo ta  
uno de e l l o s ,  y  concurren  a r e t r a e r i a  l o s  r e s t a n t e s  d i ­
r e c t e s  y e l  u t i l ; Podemos d i s t i n g u i r  a q u i  dos su p u e s—  
t o s :  a )  Cuando e l  domino: u t i l  e j e r c i t a  e l  r e t r a c t o ,  y
b )  Cuando no l o  e j e r c i t a .
En e l  primer su p u e s t o ,  dada l a  f a l t a  de norma —  
en l a  Com pilac ion ,  s e  a p l i c a r a ,  s u p l e t o r i a m e n t o , l a  r_q 
g l a  de p r e f e r e n c i a  ( d e l  dueho u t i l  sob re  l o s  r e s t a n t e s  
d i r e c t e s )  d e l  a r t i c u l o  1 .6 4 2 .  ( 2 ) .
( 1 )  Paus,  (Ramôn), "Jerarqu ia  de r e t r a c t o s  y  p r e f e r e n c i a  
de r e t r a y e n t e s " , ^ R e v i s t a  N o t a r i a l  de B a r c e lo n a ,  1945,  
3®  ^ t r i m e s t r e ,  pagina 119*
( 2 )  Paus y Condomines en su "Derecho c i v i l  e s p e c i a l  de 
C ata luha ,  tome u n i c o ,  e d i c i o n  de i 9 6 0 ,  ç â g .  343, e n -  
t i e n d e n  que e l  a r t .  296 de ^ la  Com pilac ion  é l i m i n a  -  
l a  p o s i b i l i d a d  de a p l i c a c i o n  d s l  Codigo c i v i l ,  por  
no c i t a r l o  e n t r e  l a s  f u e n t e s  d e l  Derecho C a ta la n  a 
que e s e  a r t .  s e  r e f i e r e .  Pero segun P ig a  Paura en —  
"La Com pilac ion  en su s  c o n e x io n e s  con e l  Codigo c i ­
v i l "  y en l o s  "C om entar ios . . .  ( s i g u e  p â g . s i g u i e n t e )
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Cuando e l  dueho u t i l  se  a b s t i e n e  do e j e r c i t a r  e l  
r e t r a c t o ,  a p l i c a n d o ,  a f a l t a  de o tr a  norma en l a  Compi­
l a c i o n ,  l a  r e g i a  de c o n c u r r e n c ia  d e l  a r t i c u l o  1 .642  d e l  
Codigo, l o s  s e h o r e s  d i r e c t e s  to d o s  r e t r a e r a n  a p r o r ra ta  
de l a  p o r c io n  que cada uno de e l l o s  t e n g a  on e l  dominio  
d i r e c t e .  La u n i c a  e s p e c i a l i d a d  f e r a l  en e s t e  caso  con—  
s i s t e  on un r e q u i s i t e  de s o l i d a r i d a d  en e l  e j e r c i c i o  de 
l a  a c c i ô n ,  pues en e s t e  su p u e s t o  l a  f a d i g a  no puede —  
e j e r c i t a r se  s i n o  por to d o s  - l o s  duehos d i r e c t o s  -  con—  
ju n ta m e n te , o uno o v a r i o s  de e l l o s  por c e s i o n  de l o s  -  
r e s t a n t e s ,  segun e l  a r t i c u l o  315 de l a  Com pilac ion;  e s ­
t a  e s p e c i a l i d a d  no l a  c réa  e s t a  s i n o  que s ô l o  l a  r e c o g e  
d e l  Derecho c o n s u e t u d i n a r i o , pues a n t e s  de e l l a  ya e x i s -  
t i a  ( 1 ) .
El c a so  examinado e s  d i f e r e n t e  a l  de que l o s  v a -
( C on t in u a c io n  c i t a  2 pâg. a n t e r i o r ) .  . . .  a l a  Compi­
l a c i o n  d e l  Derecho C i v i l  e s p e c i a l  de Cataluha" pu—  
b l i c a d o s  por l a  Academia de J u r i s p r u d e n c i a  y L e g i s ­
l a c i o n  de B a r c e l o a ,  p â g s .  111 y ss^ y segun G a s s i o t ,  
en su s  "Comentarios a l a  Com pilac ion  d e l  Derecho C_i 
v i l  e s p e c i a l  de Cata luha",  pâg.  334, op inan que d i ­
cho a r t .  296 no e x c lu y e  l a  a p l i c a b i l i d a d  de l a  d i s ­
p o s i c i o n  f i n a l  2 - ,  que e s  completamente complemen-  
t a r i a  de toda  l a  Com pilac ion  y que e s t a b l e c e  como -  
s u p l e t o r i q  e l  Codigo c i v i l .  Pensâmes que e s t a  e s  l a  
p o s tu r a  mas c o r r e c t a .
( l )  E f e e t i v a m o n t e , Paus ,  en op. c i t .  pâg.  2 0 0  ^ d i c e  que 
" s i  hab ia  v a r i o s  s e h o r e s  a l o d i a l e s  no pod ia  e j e r c i -  
t a r l a  - l a  f a d i g a  -  e l  s e h o r  de uno s o l o ,  pero  s i  t o ­
dos l a  e j e r c e n , cada uno por su p a r t e . . .  s i n  duda 
pod ia  h a c e r l o " .
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r i o s  duehos d i r e c t o s  que e x i s t a n  l o  se n  an d i s t i n t o  
grado por e x i s t i r  s u b e n f i t e u s i s .  En e s t e  su p u e s t o  pue­
de o c u r r i r  que e l  dueho u t i l  e j e r c i t e  e l  r e t r a c t o ,  y  
e n t o n c e s ,  a p l i c a n d o  l a  r e g i a  de p r e f e r e n c i a  d e l  a r t i ­
c u l e  1 . 6 4 2 ,  ahora no d ir e c t a m e n t e  s i n e  por a n a l o g i a ,  
e s t e ,  que e s  e l  u l t im o  e n f i t e u t a ,  s e r a  p r e f e r e n t e  a -  
l o s  dema8 se h o r e s  medianos cuando e n a je n e  su d erecho  
e l  s e h o r  a l o d i a l  y  cuando uno de e s t e s  t r a s m i t a  su de­
r ec h o  e l  u l t i m o  e n f i t e u t a  (o  s u b e n f i t e u t a  s i  s e  q u i e r e ) 
s e r a  p r e f e r i d o  a l o s  demas medianos y  a l  a l o d i a l .  Es—  
t a  e s  l a  s o l u c i o n  que propone Paus ( 1 )  para o b te n e r  l a  
s o l i d i f i c a c i o n  de l o s  d o m in io s ,  l o  que p a rece  l o g i c o  -  
pues l o s  s e h o r e s  medianos no so n ,  en e l  fo n d o ,  mas que 
s e h o r e s  d i r e c t o s  de segundo ra n g o ,  que a n t e s  de l a  oons  ^
t i t u c i o n  de l a  s u b e n f i t e u s i s  f u e r o n  duehos u t i l e s .
S i  e l  u t i l  no r e t r a e  s e  a p l i o a  por a n a l o g i a  l a  -  
r é g l a  de c o n c u r r e n c ia  d e l  a r t i c u l o  1 .6 4 2  y  l o s  d i s t i n ­
t o s  duehos medianos r e t r a e r â n  r e p a r t i e n d o s e  e l  dominio  
d i r e c t 0 t r a s m i t i d o .
( 1 )  Obra c i t a d a ,  pagina  199 .
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S i  l o  t r a s m i t i d o  es  e l  dominio mediano e n t i e n d o  
que i g u a l  c o n c u r r e n c ia  se  prod u c ir a  e n t r e  l o s  r e s t a n ­
t e s  s e h o r e s  medianos y e l  a l o d i a l .
E s t a s  r e g l a s  l a s  c re o  a p l i c a b l e s  s o l o  en c aso  -  
de s u b e n f i t e u s i s  t o t a l .  S i  h u b ie r e  s u b e n f i t e u s i s  par -  
c i a l ,  de forma que uno de l o s  s e h o r e s  medianos se  hu-  
b i e r a  r e s e r v a d o  p a r te  d e l  dominio  u t i l  c o n s t i t u y e n d o  
e n f i t e u s i s  s o l o  sobre  l a  o t r a  p a r t e ,  e s  l o g i c o  a p l i —  
car l a  r é g l a  de p r e f e r e n c i a  d e l  a r t i c u l o  1 .6 4 2  por —  
a n a l o g i a ,  a f a v o r  d e l  dueho u t i l ,  para c o n s e g u i r  l a  -  
c o n s o l i d a c i o n  de d o m in io s ,  f i n a l i d a d  p r e f e r i d a  por l a  
Ley a l a  de d i s m in u ir  e l  condom inio ,  que e s  l a  que se  
o b te n d r la  s i ,  en e s t e  c a so ,  s e  a p l i c a s e  l a  r é g l a  de -  
c o n c u r r e n c ia  p r e c i t a d a .
Caso 32 : Concurrencia  de v a r i e s  duehos u t i l e s ,  a l  ena- 
j e n a r  su cuota uno de e l l o s ,  con e l  d i r e c t e .
S i  l o s  u t i l e s  y e l  d i r e c t o  e j e r c i t a n  e l  r e t r a c ­
t o  e s  p r e f e r i d o  e s t e  por a p l i c a r s e  l a  r é g l a  de p r e f e ­
r e n c i a  d e l  a r t i c u l e  1 .642  d e l  Codigo c i v i l .
S i  s o l o  concurren  l o s  u t i l e s ,  por no e j e r c i t a r  
l a  a c c i o n  de r e t r a c t o  e l  d i r e c t o ,  a q u e l l o s  r e t r a e r â n
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a p r o r r a ta  do l a  p o r c io n  que tengari  en e l  dominio - i  
u t i l ,  a p l i c a n d o  l a  r e g i a  de c o n c u r r e n c ia  d e l  a r t i c u l e  
1 . 6 4 2 ,  a l  no e x i s t i r  d i s p o s i c i o n  e s p e c i a l  an l a  Oomp_i 
l a  c i on. En e s t e  caso  tam bien  se  a p l i c a  e l  r e q u i s i t e  -  
de s o l i d a r i d a d  en e l  e j e r c i c i o  de l a  a c c i o n ,  por l a  ^  
m is io n  que hace  e l  a r t i c u l o  3 l8  de l a  C om pilac ion  a l  
315 de l a  misma.
Caso 42 ; Hay v a r i o s  duehos u t i l e s  y se  enajena t o d o  -  
e l  dominio d i r e c t o .
No hay r e g i a  e s p e c i a l .  Se a p l i c a  e l  a r t i c u l o  —  
1 .64 2  d e l  Codigo c i v i l  y l o s  u t i l e s ,  que deben concu-  
r r i r  conjuntamente  ( A r t s .  3 l8  y 315 de l a  C o m p i la c io n ) ,  
se  r e p a r t e n ,  a p r o r r a ta  de su p o r c io n  en e l  dom in io ,  -  
e l  o b j e t o  r e t r a i d o .
En co n tra  de esa  c l a r a  s o l u c i o n  l e g a l  l a  S e n te n ­
c i a  de 4 de d ic iem bre  de 1896 d e l  T . S .  a p l i c a  una s o l u  
c i o n  de p r e f e r e n c i a .  El c a s o ,  e s q u e m â t ic a m e n te , e s  e l  
s i g u i e n t e :  A, dueho d i r e c t o ,  t r a s m i t e  a un e x tr a h o  su 
dominio  y concurren  a r e t r a e r l o  B, e n f i t e u t a ,  y  G, sub 
e n f i t e u t a  de una pa r te  d e l  dominio  u t i l  c ed id a  por B.
El T .S .  co n tra  l a  S e n t e n c i a  de l a  A u d ie n c ia  que c o n c e -  
d ia  p r e f e r e n c i a  para r e t r a e r  a C, e n t i e n d e  que e l  u n i c o
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que debe r e t r a e r  e s  3  ( l ) .
Caso 52 : Kay v a r i o s  duehos d i r e c t e s  y se  e n a jen a  tod o  
e l  dominio u t i l .
El su p u e s t o  que contemplâmes ahora e s  e l  de que 
e x i s t a n  un se h o r  a l o d i a l  y v a r i o s  m edianos,  por e x i s ­
t i r  s u b e n f i t e u s i s ,  y que, en t a l  s i t u a c i o n ,  e l  enfit_e  
uta  e n a je n e  su d e r e c h o .  E s t e  c a so  no debe c o n f u n d i r s e  
con e l  N2 2 en e l  c u a l ,  en uno de l o s  puntos  a c o n s i ­
d e r a r ,  e s tu d ia m o s  l o  que o c u r r i a  cuando e x i s t i e n d o  un 
se h or  a l o d i a l  y v a r i o s  medianos s e  t r a s m i t i a  no e l  d_q 
minio  u t i l ,  como ahora ,  s i n o  una p a r t e  d e l  dominio djL 
r e c t o .
( 1 ) El  fundam ental  con s id er a n d o  de e s t a  S e n t e n c i a  d i ­
ce" . . . q u e  en e l  p r e s e n t s  r o c u r s o  no puede rep u—  
t a r s e  a B . . .  como e x tr a h o  con r e l a c i o n  a C, por­
que s i  b i e n  e s t e  ha e j e r c i t a d o  su d erecho  como pq
s e e d o r  d e l  dominio  u t i l  de l a  s u b e n f i t e u s i s  e s t a ­
b l e c i d a . . .  no e s  menos c i e r t o  que B e s  a su v e z  -  
condomino en e l  u t i l  que a f e c t a  l a  t o t a l i d a d  d e l  
cen so  v e n d id o  y t i e n e  cuanto  menos e l  mismo i n f é ­
r é s  y derecho  en l a  d e s a p a r i c i o n  d e l  c en so  por -  
c o n s o l i d a c i o n  de l e s  d o m in io s" .
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A ntes  de l a  C om pilac ion  l a  mayoria de l o s  a u t o '  
r e s ,  e n t r e  e l l o s  B o r r e l l  y S o l e r  c i t a d o s  por Paus ( l )  
c o n c e d ia n ,  caso  de e n a j e n a r s e  e l  dominio u t i l ,  pref_e 
r e n c i a  a l  seho r  mediano mas inrnediato a l  e n f i t e u t a ,  -  
para a s i  e v i t a r  e l  r e t r a c t o  d e l  dueho s u p e r i o r  pues -  
s i  e s t e  s e  c o n v e r t l a  en dueho u t i l  ocupaba como t a l  -  
un l u g a r  subordinado  a l  s e h o r  mediano, l o  que r é s u l t a  
ba absurde  pues e s t e  e r a ,  a su v e z ,  subordinado  d e l  
se h o r  s u p e r i o r  en cuanto  t a l .
El a r t i c u l o  319 de l a  Com pilac ion  concede prefe^ 
r e n c i a  a l  seho r  d e l  dominio  d i r e c t o  o mediano "mas i n  
m ediate  a l  e n f i t e u t a "  con l o  que s a n c io n a  l a  d o c t r i n a  
g e n e r a l  c a t a l a n a , s i  b i e n ,  como b i e n  s e h a l a  Roca ( 2 ) ,  
ahora l a  f i n a l i d a d  es  d i s t i n t a  y c o n s i s t e  en t e r m in e r  
con l o s  s u b e s t a b l e c i r n i e n t o s ,  s i n  que se  p e r ju d iq u e  a l  
se h o r  a l o d i a l  que b i e n  pudo u s a r  l a  f a d i g a  cuando e l  - 
e n f i t e u t a  l e  n o t i f i c o  su p r ô p o s i t o  de c o n s t i t u i r  l a  — 
sub e n f  i t  eu s i  s ..
( 1 )  Paus ,  op.  o i t ,  pâg.  199.
( 2 )  Roca S a s t r e ; "ïemas para o p o s i c i o n e s  e n t r e  n o t a r i é s "  
ïomp 2,  p â g s .  162 a 170.
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E x i s t l a  una t e n d e n c i a  a e n te n d e r  que s i  e l  sehor  
mediano p r e f e r e n t e  no e j e r c i t a b a  e l  r e t r a c t o ,  e s t e  no  
pasaba a l a  d i s p o n i b i l i d a d  d e l  s e h o r  d i r e c t e  para e v i ­
t a r  e l  absurde qua liemos cocientado.
La S e n t e n c i a  d e l  T . S .  de 10 de d ic iem bre  de 1907 
rompe con e s t e s  a n c e s t r a l i s m o s  j u r i d i c o s  c o n s id er a n d o  
que en e l  su p u e s to  aenc ionado  e l  derecho  de r e t r a c t o  -  
se  e j e r c i t a r a  por e l  s e h o r  a l o d i a l  pues l a  " c o e x i s t e n -  
c i a  de v a r i o s  c e n so s  y s u b e n f i t e u s i s  no d e s v i r t u a ,  y  -  
menos d e s t r u y e ,  . . .  e l  c a r a c t e r  de se h o r  d i r e c t o ,  en -  
o p o s i c i o n  a l  u t i l " . . .  o r ig i n a n d o s e  de l a s  r e l a c i o n e s  -  
de l a  s u b e n f i t e u s i s  "todas  l a s  c o n s e c u e n c i a s  l e g a l e s  -  
e s t a b l e c i d a s  por e l  l e g i s l a d o r  para l a  c o n s o l i d a c i o n , y 
r e d u c c i o n ,  en su c a s o ,  de l o s  dom in ios  por medio d e l  -  
r e t r a c t o U  E s ta  S e n t e n c i a  t erm in a  argumentando que dun-  
que "por un s o l o  r e t r a c t o  no l l e g u e  a d e s a p a r e c e r  absq  
lu tam en te  l a  s e p a r a c i o n  de t o d o s  l o s  do m in io s ,  no e s  -  
r a zo n  para que,  por e s t e  p r o c e d im ie n t o  l e g a l  puedan i r  
(poco  a poco)  d e sa p a r e c ie n d o  l a s  s u b d i v i s i o n e s "
M a rich a la r  y Manrrique ( 1 )  p la n t e a n  e l  caso  de -
( 1 )  " R e c i t a c l o n e s  de Derecho C i v i l  de Espaha", T. I l l ,  
Madrid, Reus,  1916, pagina 315*
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que se  venda ,  no e l  dominio u t i l ,  s i n e  una cosa  r a d i c a -  
da 0 c o n s t r i i ida  en é l ,  concretaLiante un palomar.
SI  s u p u e s t o ,  esQuernat ica rn en te , e s  e s t e :
Un se n o r  (n -  1) e s  e l  d i r e c t e ,  o t r o  (n -  2 ) e l  u t i l ,
y  un t e r c e r o  (nS 3) c o n s t r u y e  un p a lo o a r  con permiso  -
d e l  e n i i t e u t a .  Vendido e l  p a lo n a r  por e l  n-  3 e s  pref_e 
r i d o  para r e t r a e r l o  e l  n-  2 por s e r  mas prop incuo  que 
e l  nG 1 .
Cornplicando e l  e jem plo  suponon e s o s  a u t o r e s  que 
en e l  l u g a r  d e l  n^ -] e x i s t  en ahora dos s e n o r e s  d i r e c —  
t e s  (a  y B ) ,  y en e l  l u g a r  d e l  n  ^ 2 o t r o s  dos u t i l e s  -  
(C y  B) y  en e l  d e l  n-  3 o t r o s  dos c o n s t r u c t o r e s  (S yG).
Vendiendo su parte  F, por e jem p lo ,  a p l i can l a  re  
g l a  de p r o p in cu id a d  y r e t r a e r i a  G.
Sn n i  o p in io n  l a  primera p a r te  d e l  s u p u e s t o  s e  -  
s o l u c i o n a  p e r f e o t a n e n t e  a t r ib u y e n d o  l a  r é g l a  do i n n é —  
d i a c i o n  ya que l o  c o n s t r u i d o  con perm ise  d e l  e n f i t e u t a  
t i e n e  n a t u r a l e z a  de d o n in io  u t i l  y ,  cono v i n o s ,  cuando 
e s t e  se  vende se  a p l i c a  l a  norna de p r o p in cu id a d . -
Pero con céd er  p r e f e r e n c i a  a G, c a so  de ven ta  de 
l a  cuota  de F,  ne parece  o l v i d a r  que s i s n d o  F y G con-
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d o n i n i o s ,  e l  r e t r a c t o  de G es  de conuneros y que deb 
r i a  p r a f e r i r s e  a l  e n f i t e u t i c o  que 0 3 e r c i t a sen ,  a p l i can 
do ahora s i  l a  r é g l a  de in m e d ia c iô n ,  C y D, l o s  cua—  
l e s ,  d e b e r ia n  ha c a r l o  de consurio ( A r t i c u l o  315,  Corapi- 
l a c i o n ) ,  r e p a r t i é n d o s e  l o  r e t r a i d o  a p r o r r a ta  cono con 
dorainios que son ( d e l  d o n in io  u t i l ) .
Queda por a n a l i z a r ,  para e l  Berecho c a t a l a n ,  un 
u l t i m o  extreme: a l  r e f e r e n t e  a l a  c e s i o n  de l a  f a d ig a  
a un t e r c e r o  par e l  s e h o r  d i r e c t e .
E s te  derecho  era r e c o n o c id o  ( l )  en t i e r r a  c a t a l a  
na por l a  é v id e n t e  mania de e v i t a r  que e l  sehor  a l o d i a l ,  
por e l  e j e r c i c i o  d e l  r é t r a c t é ,  p u d ie se  c o n v e r t i r s e ,  cq 
no d i j i n o s ,  en subordinado (cono  se h o r  u t i l )  de un s u -  
b o rd in ad o  suyo ( e l  sehor  n e d i a n o ) .
Î.Ii o p i n i o n ,  a f a i t  a de o tra  r é g l a  de e n fo n c e s ,  -  
e s  que e l  a d q u ir e n t e  de l a  f a d ig a  o s t e n t a b a  e l  nismo -  
l u g a r  de p r e f e r e n c i a  que e l  s e h or  a l o d i a l  que l a  t r a s  
n i t i o .
Hoy »el p rob len a  no s e  p la n t  sa  p u es to  que e l  a r -
( 1 ) Entre o t r a s ,  por l a s  S e n t e n c i a s  d e l  Ï . S .  de 13 de 
d ic iem bre  de 1881 y 31 de d i c i e n b r e  de 1883 , por 
a p l i c a c i o n  de l a  Ley de o e h o r i o s .
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t i c u l o  42 de l a  Ley de Censos (de 31 de d i c i e n b r e  de 
1945) dispone, que " lo s  d e r ec h o s  de t a n t e o  y r é t r a c t e  
no s e r a n  t r a s n i s i b l e s  s e p a r a d a n en te  d e l  c en so ,  n i , e n  
su c a s o ,  de l a  prop iedad  de l a  f i n o a "  ( i ) .
Tras e l  a r t i c u l e  42 p r e c i t a d o  se  acaba con l a  
absurda s i t u a c i o n  de unes  d e r e c h o s  a c c e s o r i o s  de f a ­
d ig a  - s e p a r a d o s  d e l  derecho  p r i n c i p a l -  d e l  d o n in io  -  
d i r e c t e  o u t i l ,  y con e s p e c u l a c l o n e s  i n n o r a l e s  ( 2 ) . -
C. CONCLUSION EN LA ENFITEUSIS:
De t o d o  l o  d icho  debe c o n c l u i r s e  en que l a  r e -
( 1 )  E sta  d i s p o s i c i o n  e s  a p l i ç a b l e  a to d o  e l  t e r r i t o -  
r i o  c a t a l a n ,  s i n  e x c e p c i o n ,  por e l  a r t i c u l o  1- -  
de l a  Ley de Oensos.
( 2 )  Faus,  en^su obra c i t a d a ,  p u b l ica d a  en l a  R e v i s t a  
de îlot a r i a  de B a r ce lo n a  de 1945, 3'^ ’^ t r i m e s t r e , -  
pagina  2 0 l ,  denuncia  c la r a n e n t e  e s t a s  e s p e c u l a —  
c lo n e s :  "Varias v e c e s  - d i c e -  hemos v i s t o  en nani. 
f e s t a c i o n e s  de h e r e n c i a ,  una l a r g a  r e l a c i o n  de -  
d erech o s  de f a d i g a  s i n  cen so  o d o n in io  en que —- 
a p o y a r s e ,  y cuyo e j e r c i c i o ,  s i  l l e g a  e l  c a s o ,  no 
puede fu n d a r se  en c o n s i d e r a c i o n e s  de i n t e r é s  ge­
n e r a l ,  s o c i a l  0 econôaiico ,  s i n o ,  s i n p l e n e n t e  en 
n e d io s  de s a t i s f a c e r  l a  c o d i c i a  de l o s  p a r t i c u l e  
r e s ,  e s p e c i a l n e n t e  en é p o c a s  de n o t a b l e  f l u c t u a -
c i ô n  en e l  v a l o r  en v e n t a  de l o s  in n u e b le s "
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g l a  g e n e r a l ,  t a n t o  en e l  Derecho Conun cono en e l  ca ­
t a l a n ,  de a p l i c a c i o n  a l a  c o n c u r r e n c ia  de e n f i t e u t a s  
e s  l a  de p r o r r a t e o  y que l a  s o l u c i ô n  de p r e f e r e n c i a  -  
t i e n e  c a r â c t e r  de e x c e p c io n ,  l o  que e s  l ô g i c o  t r a t a n -  
dose  de r e t r a y e n t e s  de i g u a l  t i t u l o .
Los c a s o s  de a p l i c a c i o n  de l a  r é g l a  de p r e f e r e n  
c i a ,  que debenos r e c o r d e r  e s p e c i a l n e n t e  en l a  segunda  
p a r t e  de e s t e  t r a b a j o  sob re  c o l i s i o n  de r e t r a c t  os d i s  
t i n t o s ,  son: 1G) La p r e f e r e n c i a  en to d a  Sspaha d e l  —  
dueho d e l  "otro" d o n in io  sob re  l o s  condominos d e l  que 
se  e n a j e n a .  2^) La p r e f e r e n c i a  en B a r c e lo n a ,  y su huer  
t o  y v i n e do, y en T o r t o s a ,  d e l  s e h o r  nediano nas in n é  
d i a t o  a l  e n f i t e u t a  cuando se  enajen a  e l  d o n in io  u t i l .
OONCURRENOIA DE RETRAYENTES COMUNEROS:
Son nuchos l o s  a u t o r e s  que t r a t a n  de e s t e  pun-  
t 0 , pues no s o l o  l o s  que e s c r i b i e r o n  sobre  l a  c o l i —  
s i o n  de r é t r a c t e s  l o  hacen  ( l ) ,  s i n o  c a s i  l a  t o t a l i -  
dad de l o s  t r a t a d i s t a s  do Derecho C i v i l ,  a l  c o n e n ta r  
e l  a r t i c u l o  1 .5 2 2  d e l  Codigo C i v i l .  S in  embargo, e l
( l )  A s i  Faus,  Leopolds  Stampa, Vézquez de C a s tro ,  e t c .
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t r a t a n i e n t 0 en t o d o s  l o s  c a s o s  e s  r e d u c id o  y s e  l i m i  
t a  a l  a n t e d i c h o  c o m e n t a r io . Yo voy a i n t e n t a r  a q u i , -  
en l o  quo me sea  p o s i b l e ,  e x te n d e r  un poco nâs e s t e  
t e n a  corupletando e h i lv a n a n d o  i d e a s  y s u g e r e n c i a s  de 
l a  d o c t r i n a  y l a  j u r i s p r u d e n o i a .
El primer punto que debemos c o n s i d e r a r  e s  e l  -  
de c u a l e s  r é t r a c t e s  s i g u e n  l a  s o l u c i ô n  de p r o r r a t e o ,  
cuando v a r i e s  de su s  r e t r a y e n t e s  concurren  a l a  v e z ,  
como c o n s e c u e n c ia  de a p l i c a r l e s  e l  p a r r a fo  22 d e l  -  
a r t i c u l o  1 .5 2 2  d e l  Codigo.  C u e s t io n  o s t a  d i f e r e n t e  
a l a  de d e t e r n i n a r  cuando se  s ig u e  l a  s o l u c i ô n  de -  
p r o r r a t e o ,  no n e c e sa r ia m e n te  por s e r  l o s  r e t r a y e n t e s  
cociuneros y a p l i c é r s e l e s , por e l l o ,  e l  a r t i c u l o  —  
1 .5 2 2  ( l ) .  Despues co n s id er a re m o s  e l  r e q u i s i t e  n e c e -  
s a r i o  para que se  dé l a  c o n c u r r e n c ia .
a ) S u p u es to s  de i n c l u s i o n  en e l  p r o r r a t e o  d e l  p a r r a ­
f o  se  mindo d e l  A r t i c u l o  1 . 522:
Examinaremos l o s  c r i t e r i o s  a f a v o r  y en c o n tra
( l )  Leopoldo Stampa, en " R etr a c to s  l é g a l e s  y  normas 
de p r e fe r e n c ia  a l o s  que dan lu g a r " ,  de l a  R e v is  
t a  de Derecho N o t a r ia l  de 1958, Tomo 1^, p â g .2 4 7 ,  
enumera l o s  c a so s  en que l a  Ley s ig u e  e l  c r i t e —  
r i o  de p r o r r a t e o ,  a p l ic a n d o  o no e l  a r t .  1 . 5 2 2 .
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de l a  i n c l u s i o n  de l o s  r e t r a y e n t e s  h e r e d e r o s ,  l o s  ti .  
t u l a r e s  de c i e r t o s  aprovech am ion tos  sobre  una f i n c a ,  
l o s  c o n s o c i o s ,  p a r t i c i p e s  en l a  s o c i e d a d  de ganancia  
l e s ,  l o s  c o p r o p i e t a r i o s  de buque, y l o s  t i t u l a r e s  en 
G a l i c i a  de un "LIUINO DE "DERDEIHOS ", y l o s  t i t u l a r e s  
en Gataluha de l o s  "EKPRIU8 D'ERA".
1) R é t r a c t e  de h e r e d e r o s :
Es Clara l a  i n c l u s i o n  de e s t e  r e t r a c t o  en l a  -
s o l u c i ô n  d e l  p a r r a fo  22 d e l  a r t i c u l o  1 .5 22  d e l  Côdi-
go .  El  a r t i c u l o  1 .067  d e l  Côdigo détermina s i n  duda 
una s i t u a c i ô n  de comunidad h e r e d i t a r i a  que e x i s t e  —  
h a s t a  que se  hace  l a  p a r t i c i ô n  de l a  h e r e n c i a  y que 
produce e l  derecho  a r e t r a e r  l o  que v e n d i e r e  a un ex  
t r a h o  a lguno  de l o s  h e r e d e r o s .  P i jé m o n o s ,  ademas, en 
e l  p a r e c id o  de l a  r e d a c c i ô n  l i t e r a l  d e l  su p u e s to  con 
e l  d e l  a r t i c u l o  1 .5 2 2  ( l ) ,  s a l v o  en l a s  e x p r e s i o n e s ,  
d i f e r e n t e s ,  de vender  y e n a j e n a r ,  u t i l i z a d a s  s i n  duda 
por e l  l e g i s l a d o r  s i g n i f j . c a n d o  l o  mismo, como s i n ô n i -  
mas de t r a s m i t i r  a t i t u l o  o n e r o s o .
( 1 )  El a r t i c u l o •1 .067  d i c e :  "Si a lgu n o  de l o s  h e r e d e ­
r o s  v e n d i e r e  a un ex traho"  (p a r e c e  s e r  a l a  comu­
n i d a d ) .  El  a r t i c u l o  1 .5 2 2  d ic e  " . . .  en e l  caso  de 
e n a j e n a r s e  a un extraho"
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La J u r i s p m c l e n c i a  re  i t  era dament e ( l )  se  pronun- 
c i a  a f a v o r  de l a  a p l i c a c i o n  d e l  a r t i c u l o  1522  a l  r e ­
t r a c t  o de h e r e d e r o s ,  aunque a v e c e s  con c r i t e r i o  equi-  
vocado ( 2 ) .
2)  TITULARES LE APR0VE0HAEIEUT08 SOBRE UNA FINOA
La j u r i s p r u d e n c i a  so b re  e s t a  c u e s t i o n  e s  o s c i —  
l a n t e  y o scura;  unas v e c e s  afirma l a  comunidad d e l  —  
dueho d e l  s u e l o  con qu ien  p o see  un derecho  l i m i t â t i v o  
sob re  é l  ( a s i  e l  aprovech am iento  d e l  a r b o la d o  o de —  
p a s t e s ,  l e h a s ,  e t c  ( 3 ) ,  pero o t r a s  c o n s i d é r a  que no -  
e x i s t e  t a l  comunidad s i n o  s o l o  l a  que o s t e n t a n  e n t r e  ■
( 1 ) La S .  d e l  T .S .  de 7 de f e b r e r o  de 1944 af irm a en -  
su con s id er a n d o  4 - que no e s  e l  " r e t r a c t o  s u c e s o —  
r i o  ma8 que un caso  p a r t i c u l a r  d e l  de comuneros".La 
de 27 de sep t iem b re  de I9 6 l e x t i e n d e  e l  mismo r e —  
t r a c t o  s u c e s o r i o  a l o s  l e g a t a r i e s .  La de 12 de f e ­
b r e r o  de 1904  a f irm a l a  p r o c e d e n c ia  d e l  r e t r a c t o  -  
por v e n ta  por un c o h e re d e ro  de p a r te  de l a  "cosa -  
comun".
( 2 )  Considérâmes e rrén ea  l a  ra zo n  de t a l  a p l i c a c i o n  -  
que dâ l a  S e n t e n c ia  de 12 de f e b r e r o  de 1904 pues  
accede  a l  r e t r a c t o  a l  v e n d e r  un c o h ered ero  p a r te  
de una f i n c a  e n t e n d ie n d o ,  e q u iv o c a d a m e n te , que l a  
v e n t a  no e s  de un mere derecho  s u c e s o r i o  s i n o  de -  
un b i e n  inmueble  p e r fe c t a m e n t e  detorm inado,  cuando 
l a  r e a l i d a d  es  que l a  e s p e c i a l i d a d  d e l  r e t r a c t o  de 
c o h e r e d e r o s ,  en r e l a c i o n  con e l  de comuneros, con­
s i s t e  en que l o  que r e t r a e  e l  co h e re d e ro  puede s e r  
0 no una p o r c io n  de un b i e n  m a t e r i a l .
( 3 )  A s i  en l a s  S. d e l  T . S . d e  9 de marzo de l8 9 3 ,  9 mar 
zo 1 8 8 3 , 9 j u l i o  1 9 0 3 , 27 noviembre 1906, 12 j u l i o  
1 8 8 1 .
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s i  l o s  t i t u l a r e s  de o se  derecho  l i n i i t a t i v o  ( l ) ,  con •' 
a c i e r t o  en e s t e  c a s o ,  pues como d ic e  Gomez C alero  no 
e s  p o s i b l e  a t r i b u i r  a cada uno de e s t o s  una cu o ta  i d e a l  
so b re  e l  dom inio d i r e c t e  ( 2 ) .  El e r r o r  j u r i s p r u d e n c ia l  
que ve  comunidad e n tr e  e l  dueho d e l  s u e lo  y su ap rove­
cham ient o se  d eb e , como b ie n  e x p l i c a  De Los Mozos (3 )  
a l a  mala r e d a c c iô n  d e l  a r t i c u l o  1 .6 3 7  d e l  Codigo que 
l lam a conduehos a l o s  t i t u l a r e s  de l o s  dom in ios sé p a r a  
dos d i r e c t e  y u t i l ,
Lo mas l o g i c o  e s  r e c o n o c e r ,  a e f e c t o s  de r e t r a c t o ,  
una e s p e c i e  de comunidad e n tr e  l o s  t i t u l a r e s  de un di_s 
f r u t e  sob re  una f i n c a ,  a p l ic a n d o  a n a lô g ica m e n te  a s i  e l  
p a r r a fo  2  ^ d e l  a r t i c u l o  1*522 d e l  C od igo .
Para mayor c la r id a d  d i s t in g u ir e m o s  t r è s  su p u e s to s :
( 1 ) A s i  l o  adm iten  l a s  S e n t e n c ia s  d e l  T. S .  de 11 de no­
viem bre de 1 892 , 4 oc tu b re  de 1 93 0 , 18 de fe b r e r o  
de 1932 , 6 de o c tu b r e  de 1951, y  5 de noviem bre de 
1956.
( 2 ) Juan Gomez C a le r o ,  "Notas sob re  e l  r e t r a c t o  de comu­
n e r o s  en e l  Codigo C i v i l  e s p a h o l" ,  R e v i s t a  de D ere­
cho P r iv a d o ,  1963, Tomo XLVII, p a g in a s  774 a 79 0 .
( 3 ) J o sé  L u is  de l o s  Mozos y de l o s  Mozos, "R etracto  de 
comuneros", R e v i s ta  de D erecho P r iv a d o ,  1962, Tomo 
XLVI, p a g in a s  935 a 95 5 ,
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12) Cuando e x i s t a n  dos ap ro v ech a m ien tos  d i s t i n t o s  (por  
ejem plo  p a s t o s  y a r b o l a d o ) ,  cada uno con v a r i e s  t i t u l a .  
r e s ,  y se  venda una cuota  i d e a l  de uno de e l l o s :
En t a l  caso  no parece  j u s t e  que concurran ,  en —  
i d e n t i d a d  de d e r e c h o s ,  l o s  t i t u l a r e s  d e l  d erecho  enaj_e 
nado con l o s  d e l  o tr o  d i s f r u t e ,  por l o  cua l  debemos n_e 
gar l a  comunidad e n t r e  t i t u l a r e s  de a p ro v ech a m ie n to s  -  
d i f e r e n t e s  sob re  l a  misma f i n c a .
2 2 ) Cuando se  e n a jen a  to d o  un aprovecham iento  p e r p é tu e  
sobre  una f i n c a  y concurre  e l  t i t u l a r  de o t r o  sob re  l a  
rnisma y e l  dueho d e l  s u e l o :
En t a l  c a so  (que e s t u d ia r e m o s  lu e g o  desde  e l  pun 
t o  de v i s t a  de l a  p r e f e r e n c i a  e n t r e  r é t r a c t é s  d i s t i n —  
t o s )  c re o  en l a  pr im acia  d e l  dueho d e l  s u e l o  por s e r  -  
d i r e c t e  y porque e l  t i t u l a r  de un a p rovech am iento  e s  -  
p a r c ia lm e n t e  dueho u t i l  s i  t i e n e  con ced id o  t a l  d i s f r u ­
t e  a p e r p e tu id a d  o por t iem po i n d e f i n i d o ;  l o  que s ig n i .  
f i c a  l a  f a l t a ,  tam bién en e s t e  s u p u e s t o ,  de una p o s i b i  
l i d a d  de c o n c u r r e n c ia  e n t r e  t i t u l a r e s  de d i s t i n t o s  —  
aprovecham ient  o s .'
32 ) Cuando s e  t r a s m i t e  t o d o  un aprovocham iento  c o n s t  
t u i d o  por t iem po l i m i t a d o ,  c o n cu rr io n d o  a r e t r a e r l o  -
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e l  t i t u l a r  de o t r o  sobre  l a  rai s cia f i n ca y e l  dueho d e l  
s u e l o .
En t a l  s u p u e s to  no pa rece  poder r e t r a e r  e l  dueho 
d i r e c t e  pues e l  dueho d e l  d i s f r u t e  enajenado  e s  un me­
r e  u s u f r u c t u a r i o  y no un dueho u t i l  p a r c i a l .  En e s t a  -  
o c a s i ô n  porque no puede r e t r a e r  e l  dueho d e l  s u e l o  y  -  
en l a s  que,  pudiendo,  no q u ie r a  y r e n u n c ie  a l a  a c c i ô n  
de r e t r a c t o ,  nada impide y to d o  a c o n s o j a  r e c o n o c e r ,  en 
e s t e s  c a s o s  s o l a m e n t e , una comunidad e n t r e  t i t u l a r e s  de 
d i s t i n t o s  a p r o v e c h a m ie n to s ,  de forma que v e n d id o  uno de 
e l l e s  pueda e l  t i t u l a r  de o t r o  r e t r a e r  como comunero. -  
S i  en sem ejan te  s u p u e s to  c o n c u r r i e r e n  v a r i o s  t i t u l a r e s  
de d i f e r e n t e s  d i s f r u t e s  a r e t r a e r  e l  enajenado  c re o  —  
que debe d i v i d i r s e  por i g u a l  e l  o b j e t o  r e t r a i d o ,  r e c o -  
n o c ie n d o  a s i  a t o d o s  e l  c a r â c t e r  de comuneros e n t r e  s i  
y con r e s p e c t o  a l  t i t u l a r  d e l  dominio  t r a s m i t i d o .
3) RETRACTO DE CONSOCIOS.
l o s  s o c i o s  pueden r e t r a e r  como comuneros l a  pa r te  
de l o s  b e n e f i c i o s  s o c i a l e s  ( l )  que uno de e l l o s  venda a
( 1 )  No s i ' v e n d e  un s o c i o ,  con permisq de l a  s o c i e d a d ,  -  
alguna de su s  a p o r t a c i o n e s  pues e s t a s  s i g u e n  s i e n d o  
p r i v a t i v e s  de l o s  s o c i o s .
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un t e r c e r o  ya se  t r a t e  de una s o c i e d a d  r e g u l a r  pues e n ­
f o n c e s ,  y por a p l i c a c i o n  d e l  a r t i c u l o  1 . 7 0 8 . procédé -  
c l  r e t r a c t o  de c o h e r e d e r o s ,  que no e s  mas que una e spe  
c i o  d e l  de comuneros, o i r r e g u l a r  pues e n f o n c e s  e s  de 
a p l i c a c i o n  d i r e c t a  e l  r e t r a c t o  de comuneros, por a p l i ­
c a c i o n  de t o d a s  l a s  r e g l a s  sobre  comunidad como precep  
t u a  e l  a r t i c u l o  1 .6 69  d e l  Codigo.
4)  P a r t i c i p e  de l a  s o c i e d a d  de g a n a n c i a l e s .
Alguna S e n t e n c i a ,  como l a  de 28 de f e b r e r o  de —  
1898  nego que e n t r e  l o s  p a r t i c i p e s  de e s t a  s o c i e d a d  hu 
b i e r a  comunidad, argucientando que e l  marido podia  d i s -  
poner de l o s  g a n a n c i a l e s  s i n  e l  c o n s e n t i m i e n t o  de l a  -  
mujer,  a l a  que s o l o  c o r r e s p o n d i s  l a  mitad de l o s  mis­
mo s hecha l a  l i q u i d a c i o n ,  l o  que l a  c o n v e r t i e ,  en f r a ­
se  de De C astro  ( 1 ) ,  en "Acreedora de esperan za"  c o n s ­
t a n t e  m atrim onio .
p£ _
t r a s  l a  reforma d e l  Codigo en 1958,  
conforme a l a  c u a l  se  r e q u i e r s  e l  c o n s e n t i m i e n t o  de -
( 1 ) F e d e r ic o  De Castro  s o l o  r ec o g e  y p o p u l a r i s a  e s t a  -  
e x p r e s i ô n  que e s  de la  S e n t e n c i a  d e l  T . S .  2 6 - 5 -  
153c ,  on su ’bompendio de Derecho C i v i l ’, 2-  e d i c i o n  
pâg. 2 3 8 , Otras  s e n t e n c i a s  ha b la n  de "dominio e x -  
p e c ta n te "  de la  mujer (S .  22 - 12- 1 9 2 6 ) o de " f a l t a  
de dominio i n  actu"  ( 2 2 - 1 2 - 1 9 2 7 ,  2 1 -6 -19 4 3*
0 6 0
l a  major para l o s  a e t o s  d i s p o s i t i v o s  sobre  g a n a n c ia ­
l e s  de mayor im p o r t a n c ia ,  c reo  q u é ^ e  inipone l a  comu­
n id a d  e n tr e  p a r t i c i p e s  de l a  s o c i e d a d  de g a n a n c i a l e s  
a e f e c t o s  de r e t r a c t o ,  conforme a l  a r t i c u l o  1 . 3 9 5  d e l  
Codigo ( 1 ) .
5‘) Coprop i e t a r i o s  de un b u o u e .
Creemos c laram en te  a p l i ç a b l e  l a  s o l u c i ô n  de pro­
r r a t e o  d e l  a r t i c u l o  1 . 5 2 2 , 2 ^ ,  a l  caso  de v e n t a  de una 
cuota sobre  un buque por uno de l o s  condom in ios ,  cuyo  
r e t r a c t o  procédé  por a p l i c a c i o n  d e l  a r t i c u l o  575 d e l  -  
Codigo de Comercio.
6 ) "I.liiho de j 'h ^ r d e ir o s ".
Se l iama a s i  a "la  prop iedad  comun i n d i v i s i b l e  -  
dedicada  a l a  m o l t u r a c iô n  de granos  para consume fa m i ­
l i a r  y a l i m e n t a c i ô n  d e l  ganado de l o s  conduehos d e l  nio 
l i n o " .  Podrân e j e r c i t a r  e l  d erecho  de r e t r a c t o  en caso  
de t r a n s m i s i ô n  i n t e r v i v o s  de p i e z a  o pa r te  de p i e z a  de
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que o t r o  p a r t i c i p e  h u b ie r a  d i s p u e s t o "  e s o s  comuneros -  
. ( A r t i c u lo  93 de l a  Compila c i  ôn de G a l i c i a )  r e p a r t i e n d o  
se  a p r o r r a ta  de l a  p o r c io n  que cada uno ten g a  en l a  -  
cosa  comun e l  o b j e t o  r e t r a i d o  ( a r t i c u l o  '1*522 d e l  Codé, 
go c i v i l ) .
7 )  "EliPHIUS D'ERA".
Admitida l a  a p l i c a c i o n  a Cataluha d e l  r e t r a c t o  de 
comuneros,  l o  que c r e o  firrnemente,  que s e  debe rocono-— 
c e r  como r e t r a c t o  " s u p l e t o r i o " , a t e n o r  de l a  d i s p o s i — 
c io n  f i n a l  segunda de su Com pilac ion  ( 1 ) ,  y dado que er. 
l o s  "emprius d ' ercf’ e s  comun l a  era de t r i l l a r  y p r o p i e ­
dad i n d i v i d u a l  e l  p a ja r  o " p a l l i s s a "  como d i c e  Faus (2 ) ,  
e s  a p l i ç a b l e  a l  caso  de v e n t a  de una c u o ta  de l a  era  de 
t r i l l a r  l a  r é g l a  de p r o r r a t e o  e n t r e  l o s  c o n c u r r e n t e s ,  - 
d e l  a r t i c u l o  1*522 d e l  Codigo.
( 1 ) E s ta  d i s p o s i c i o n  e s t a b l e c e  que "en l o  no p r e v i s t o  
en 2a  p r é s e n t é  Com pilac ion  r e g i r â n  l o s  p r e c e p t  os  - 
d e l  Codigo C i v i l  que no se  opon^gan a e l l a  y l a s  -- 
f u e n t e s  j u r i d i c a s .  de a p l i c a c i o n  g e n e r a l " .
( 2 )  Ramon Faus ,  "Jerarqu ia  de r é t r a c t é s  y p r e f e r e n c i a  
de R e t r a y e n t e s " ,  La ITotaria de B a r c e lo n a ,  1945, — 
pagina i 9 5 .
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b ) R e q u i s i t o  de l a  c o n c u r r e n c ia .  >
F in a l iu en te ,  s o l o  hay que a d v e r t i r ,  y de e l l o  s e  en  
carga  r e i t e r a d a  j u r i s p r u d e n c i a ,  que l a  r é g l a  de concu—  
r r e n c i a  e x p l i c a d a  s o l o  s e  p r o d u c ir â  en e l  s u p u e s t o  de -  
v e n t a  a un e x tr a h o  a l a  comunidad, que l o  s e a  a l  t iem po  
de e j e r c i t a r s e  e l  r e t r a c t o ,  pues no os  e x tr a h o  e l  que -  
l u e g o  de l a  e n a j e n a c i o n  b a s e  d e l  r e t r a c t o  a d q u i r io  alg% 
na c u o t a  en l a  comunidad (so gu n  S .  d e l  Ï . S .  13 de j u n i o  
de 1 9 0 3 ) ,  e n te n d ie n d o  por e x tr a h o  e l  que s e a  menos p r e -  
f e r e n t e  que e l  comunero ( S .  d e l  T . S .  28 de d ic ie m b r e  —  
de 1963) c a s o ,  por e je m p lo ,  en e l  que s e  e n cu en tra  un 
a r r e n d a t a r i o  de una f i n c a  ( S .  d e l  T .S .  de 7 de f e b r e r o  
de 194-4 ( 1 ) .
C) RETRACTO DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL.
ï r a i g o  aq u i  a c o n s i d e r a c i o n  e s t e  r e t r a c t o  porque  
hubo un t iem po en que l a  j u r i s p r u d e n c i a  l o  c o n s i d é r é  -  
un r e t r a c t o  e s p e c i a l  de comuneros,  por e n t e n d e r  que l a
( 1 ) El r e q u i s i t e  de v e n ta  a e x tr a h o  l o  r e c o g e  F u ig  P e -  
ha,  "Çompendio de Derecho C i v i l " ,  T. 3, Volumen 1, 
E d ic io n  de i 9 6 0 ,  p â g s .  504 y  o s ,  cornentando, como 
Faus en su obra c i t a d a ,  l a  S.  de 13 de j u n io  de 1903*
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unidad de f i n c a  y techumbre h a c ia  a t o d o s  sus  h a b i t a n ­
t e s  condominos.  S in  embargo, hoy no e x i s t e  e l  r e t r a c t o  
de prop iedad  h o r i z o n t a l ,  por s u p r i c i i r l o  l a  u l t im a  r e f o r  
ma d s l  a r t i c u l o  396 d e l  Codigo, por l o  c u a l  l o s  p r p b l e -  
mas que en orden a l a  c o n c u r r e n c ia  de r e t r a y e n t e s  y de 
r é t r a c t e s  s u s c i t é  l o s  t ra taren ios  mas a d e l a n t e  en s e n c i -  
1 1 a n o ta  m a r g in a l .
3) RETRACTO DE CODINDANTES.
Al i g u a l  que en g n t e r i o r e s  e p i g r a f e s  varaos, en é_s 
t e ,  a e s t u d i a r  primero en que c o n d i c i o n e s  puede produ—  
c i r s e  l a  c o n c u r r e n c ia  de c o l i n d a n t e s ,  o s e a ,  l o s  supue_s 
t o s  de i n c l u s i o n  en l a  c o n c u r r e n c ia ,  para c o n s i d e r a r  —  
despues  l a  prob lernat ica  que l a  a f l u e n c i a  de v a r i o s  co—  
l i n d a n t e s  p r é s e n t a .
a ) oUDues tos  de i n c l u s i o n .
Aqui examinaremos s i  para c o n c u r r i r  e s  n e c e s a r i o  
p o s e e r  una f i n c a  c o l i n d a n t e  r u s t  i c a  o s i  puede darse  -  
e l  c a so  de c o n c u r r e n c ia  a r e t r a e r  de un c o l i n d a n t e  que 
posea una f i n c a  urbana con o t r o  que l a  t en g a  r u s t i c s , o 
de v a r i o s  c o l i n d a n t e s  todos  con f i n c a s  u rb a n a s .
Después cons id era rem o s  s i  e s  p o s i b l e  l a  concurren
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c i a  "ex p o s t" ,  e s  c lec ir ,  l a  de un c o l i n d a n t e  que corn-) 
pro l a  f i n c a  c o n t ig u a  con o t r o ,  p o s i b l e  r e t r a y e n t e .
A c o n t i n u a c i ô n  debemos pensar  l a s  p o s i b i l i d a d e s  
que t i e n e  de c o n v e r t i r s e  en su p u e s to  de c o n c u r r e n c ia  -  
de c o l i n d a n t e s  e l  hecho de l a  l i b e r a c iô n  de un t e r r e n o  
por l a s  aguas  cuando e s t e  sea  u t i l  para l a  e x p l o t a c i ô n  
a g r i c o l e ,  y l a s  que t i e n e  para d e v e n i r  un caso  de ocu-  
p a c i o n .
También e s tu d ia r e m o s  s i  e s  p o s i b l e  que concurran  
en id e n t i d a d  de c o n d i c i o n e s  c o l i n d a n t e s  de f i n c a s  d i s ­
t i n t a s  v e n d id a s  como un l o t e  por e l  mismo p r e c i o  o en 
l a  rnisma e s c r i t u r a ,  o s i  cada uno de e s o s  c o l i n d a n t e s  
r e t r a e r â  por se p a r a d o ,  y s i n  com p et ir  con e l  o t r o ,  —  
l a s  f i n c a s  c o n t i n u a s  con l a  suya e x c l u s i v a m e n t e .
1) N a tu r a le z a  de l a  f i n c a  r e t r a y e n t e  para c o n c u r r i r .
El Codigo C i v i l  e x ig e  l i t e r a l m e n t e  que sea  r u s t i. 
ca l a  f i n c a  a r e t r a e r  ( A r t i c u l e  1 . 5 2 3 ) .  No d i c e  nada -  
de l a  f i n c a  r e t r a y e n t e .
La j u r i s p r i d e n c i a  en g e n e r a l  d e s a r r o l l é  l o  que 
s e  e n t i e n d e  por f i n c a  r u s t i c a ,  debiendo r e f e r i r  t a l  -
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c o n c sp to  a l a  f i n c a  a r e t r a e r  ( | ) ,  y a l gun a u t o r  como> 
B a l l e s t e r  e n t e n d io  que l o s  T r ib u n a le s  podian d o t e r d i ­
nar  e l  c o n c e p t 0 de f i n c a  r u s t i c a  r e t r a i d a  a t e n d ie n d o  
a sus c o n d i c i o n e s  y s i n  so m e te r se  a l a  c a l i f i c a c i o n  -  
de l a  e s c r i t u r a  de compra y d e l  R e g i s t r e  de l a  P ro p ie  
dad. ( 2 ) .
Ya Faus y Riaza (3 )  han denunoiado que no parece  
j u s t e  que un c o l i n d a n t e  deba s e r  p r e t e r i d o  por o t r o  de 
f i n c a  de mener cabida  aunque e l  primero posea  una f i n -
( 1 ) La d o c t r in a  j u r i s p r u d e n c i a l  e s  e s t a  : l a  f i n c a  es  -  
r u s t i c a  c u a n d o ,e s t a  s i t u a d a  e n , e l  cauipo y dedicada  
a l a  e x p l o t a c i ô n  a g r i c o l e  ( segun d e n t e n c i a s  d e l  —  
Ï . S .  de 1 de d ic iem bre  de 1927, 12 de j u n i o  de 1 9 2 8 , 
8 de mayo de 1944,  30 de j u n io  de 1 9 6 5 , 14 de d i —  
ciembre de 1 9 0 5 ) ,  no i n c l u i d a  en n ingun  p lan  de en -  
sanche o urbanisme ( 3 .  4 de a b r i l  de l 9o 8 ) ,  s i n  que 
procéda e l  r e t r a c t o  contra  l a s  p a r t e s  r u s t i c a s  de -  
una f i n c a  urbana ( 3 .  l 8 j u l i o  de 1 90 3 ) .
(2 )  Pedro B a l l e s t e r ,  "Contra e l  r e t r a c t o  de c o l i n d a n t e s "  
R e v i s t a  General  de L e g i s l a c i ô n  y J u r i s p r u d e n c i a ,  - -  
1926, Tomo 148, p ag in a s  636 y 6 37 .
( 3 )  Faus,  "Jerarquia  de r é t r a c t e s  y p r e f e r e n c i a  de r e ­
t r a y e n t e s " ,  La N o ta r ia  de B a r c e lo n a ,  194 5, pagina -  
196. Riaza en su l i b r e  t i t u l a d o  "Los r e t r a c t o s l E r r o  
r e s  dom inantes  a c e r c a  de l a  m a ter ia " ,  E d ic io n  en -  
3919.
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ca en e x p l o t a c i ô n  a g r i c o l a  y e l  sogundo l a  ded ique  a i  
o t r o s  m u n es ter es ;  por e jem plo  l a  c a z a .
A mi me r é s u l t a  absurde  que no se  e x i j a  que l a  -  
f i n c a  r e t r a y e n t e  sea  r u s t i c a  ( l )  y se  l e  e x i j a  é s t o  —  
mismo a l a  f i n c a  r e t r a i d a  s i  l a  Ley p r e te n d iô  f a v o r e —  
c e r  l a s  e x p i e t  a o i  one s a gr i c o l a s  g r a n d e s .
Por e s c  c re o  g e n e r a l i z a b l e  l a  t e s i s  de l a  s e n t e n -
( 2 )
c i a  d e l  T .S .  de 12 de marzo de 1902 que e x i j e  para l a  -  
p r o c e d e n c ia  d e l  r e t r a c t o  que l a s  dos f i n c a s  i n c l u i d a  l a  
r e t r a y e n t e  sean  r u s t i c a s ,  t e n i e n d o  en cuenta  que e l  em- 
p le o  por l a  Ley ( A r t i c u l o  1 .5 2 3  d e l  Côdigo) de l a  p a l a ­
bra " T ie r r a " y  no f i n c a ,  para d e s i g n a r  a l a  r e t r a y e n t e ,  
l o  que l l e n a  a e s t a ,  i r a p l i c i t a r a e n t e , de un hondo s i g a i i -  
f i c a d o  b u c ô l i c o .
Em c o n c l u s i o n  op in e  que no e s  p o s i b l e  que concu—  
rran a r e t r a e r  un c o l i n d a n t e  dueho de una f i n c a  r u s t i c a  
con o t r o  p r o p i e t a r i o  de un p r e d io  urbano pues e s t e  qu e-
( 1 ) Es d e c i r  s i t u a d a  en e l  campe y no cociprendida en -  
nin.gun p la n  de ,en sa n c l ie  o de urbanisme y d ed icada  
a l a  e x p l o t a c i ô n  a g r i c o l e ,  aunque en e l l a  e x i s t a  -
a lguna v i v i e n d a .
( 2 )  También mantiene e s t a  t e s i s  l a  S .  8 de j u l i o  de 1503
087
da a x c lu id o  d e l  r e t r a c t o .  )
2) _?qs i b i 1 idad  do c o n c u r r e n c ia  d e l  c o l i n d a n t e  comprador 
con o t r o  c o l i n d a n t e .
p o s i b l e  que e s t e  "otro" amparado on que su —  
f i n c a  t i e n e  mener cab ida  que l a  d e l  primero r e t r a i g a  —  
c o n tra  c l ? .
Para e l l o  s e r i a  n e c e s a r i o  quo é s t o s  dos c o l i n d a n ­
t e s  pu d ieran  e n t r a r  en c o n c u r r e n c ia  y a s i  a p l i c a r  e l  pa 
r r a f o  3- d e l  a r t i c u l o  1 .5 2 3  d e l  Codigo.
E l  T r ib u n a l  Supremo d e c l a r e  quo l a  cabida e s  i n ­
opérante  f r o n t e a un comprador que sea  a l a  v e z  c o l i n ­
dante  tam bién ( l )  y que co l in d a n d o  l a s  f i n c a s  a d q u i r i -  
das por una mujer con o t r a s  d e l  mismo p a tr im o n io  ( on -  
e s t e  caso  p a r a f e r n a l e s ) no puede o t r o  c o l i n d a n t e  r e t r a e r ,  
pues l a  f i n a l i d a d  de c o n s o l i d a c i o n  do e x p l o t a c i o n e s  ajprj. 
c o l a s  se  c o n s i g u i o  ya s i n  n e c e s i d a d  d e l  r e t r a c t o  ( 2 ) .
La c o n c l u s i o n ,  a l a  v i s t a  de l a  j u r i s p r u d e n c i a ,  -
( 1 ) Las S e n t e n c i a s  en que l o  d é c l a r a  son de 26 de no—  
viembre de l o 0 5 , 4 de d ic iem b re  de l 8 9 6 ,  8 de marzo 
de 1 9 0 1 .
( 2 )  S e n t e n c i a  de 1 de d ic iem b re  de 1902.
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no puode s e r  o tr a  mas que l a  i m p o s i b i l i d a d  de c o n c u r r i r  
a l  r e t r a c t o  e l  c o l i n d a n t e  comprador con o tr o  c o l i n d a n t e
3) P o s i b i l i d a d  de c o n c u r r e n c ia  comb c o l i n d a n t e s  de l o s  
p r o p i e t a r i 03 de t i o r r a s  r i b e r e h a s a l a s  abandonadas  
por l a s  a /g ias ,  u t i l e s  a l a  a g r i c u l t u r e .
Quo e s t e  s u p u e s to  se  c o n s i d é r é  como a c c e s i o n  o -  
como c o l i n d a n c i a  importa porque en e l  primer caso  se  
a p l i c a r a  a l a  c o n c u r r e n c ia  e l  a r t i c u l e  370 d e l  Codigo,  
es  d e c i r  quo cada uno obtendra  l a  t i e r r a  abandonada —  
por e l  agua en l a  l o n g i t u d  que a t r a v e s a b a  por su f i n c a ,  
m ien tra s  que en e l  segundo c a so  s e  a p l i c a r a  e l  p arrafo  
32 d e l  a r t i c u l o  1 , 5 2 3 .
Ya l a  S e n t e n c i a  d e l  T .S .  de 28 de marzo de 1914 -  
se h a la b a  que l a  d i f e r e n c i a  e s e n c i a l  e n t r e  e s t a  a c c e s i o n  
y l a  c o l i n d a n c i a  r e s i d i a  en que l a  f i n a l i d a d  de l a  p r i ­
mera c o n s i s t i a  en e v i t a r  l a  i n t e r p o s i c i o n  de un e x tr a h o  
privando a l  dueho de l a  f i n c a  r ib e r e h a  de l a s  v e n t a j a s  
de su prcxim idad a l  mar 0 a l a  r i b e r a ,  m i e n t r a s  que l a  
de l a  segunda era  una f i n a l i d a d  a g r i c o l a .
En e l  c a s o ,  pues ,  de que l o s  t e r r e n e s  ganados a l  
agua no sean  e x p l o t a b l e s  a g r ic o la m e n t e  no e s  p o s i b l e  -
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a p l i c a r  l a s  r e g l a s  de c o n c u r r e n c ia  e n t r e  c o l i n d a n t e s , ' :  
por s e r  un c l a r o  caso  de a c c e s i o n .
Cuando e s o s  t e r r e n o s  sean  e x p l o t a b l e s  a g r i c o l a -  
niente pero mayores de una h e c t â r e a  no e s  p o s i b l e  tam-  
poco a p l i c a r  e l  a r t i c u l o  1 . 5 2 .3 , p a r r a fo  3 - ,  pues l a  -  
f i n c a  r e t r a i d a  debe s e r  de mener e x t e n s i o n .  En t a l  ca 
8 0  s e  a p l i c a r a  e l  a r t i c u l o  370 d e l  Codigo.
Cuando l a  t i e r r a  ganada a l  agua sea  e x p l o t a b l e  
a g r ic o la m e n t e  e i g u a l  o mener de una h e c t a r e s ,  no creo  
tarnpoco que s e  pue dan a p l i c a r  l a s  normas sobre  c o n c u - -  
r r e n c i a  de c o l i n d a n t e s ,  pues para que e s t a s  ten g a n  v i r  
t u a l i d a d  ha de s e r  p o s i b l e  c l  r e t r a c t o  y e s t e  no es  —  
f a c t i b l e  en e s t e  caso  ya que no hay n ingun n é g o c i e  j u -  
r i d i c o  ( v e n t a ,  t r a s m i s i c n )  r e s p e c t e  d e l  o b j e t o  a r e —  
t r a e r  y no es  p o s i b l e  por t a n t o  que e l  p resu n to  r e t r a ­
yente  se  su brrog u e ,  como e x i j e  e l  a r t i c u l o  1 .521 d e l  -  
Codigo,  en l a s  mismas c o n d i c i o n e s  e s t i p u l a d a s  en e l  —  
c o n t r a t o .  En e s t e  caso  l o  que se  produce es  un fenôme-  
no n a t u r a l  y l a  a p l i c a c i o n  i n s t a n t a n é s  y a u to m â t ica  —  
d e l  a r t i c u l o  370 d e l  Côdigo c i v i l .
4 ) P o s i b i l i d a d  de que co 1 i  n da nt  es  de i n  cas  d i  s t  i  nt a s
d e l  mismo l o t e  vend id o  concurran  a r e t r a e r  cada uno 
l a  t o t a l i d a d  d e l  l o t e .
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Para r e s o l v e r  e s t a  c u e s t i o n  e s  e s e n c i a l  t e n e r  en 
cuenta  l a  j u r i s p r u d e n c i a  d e l  Supremo.
En e f e c t o ,  l a  S e n t e n c i a  de 26 de noviembre de —  
1895  d é c l a r é  que e l  r e t r a c t o  no p r o c e d ia  c o n tr a  l a s  17 
f i n c a s  v e n d id a s  en e l  mismo a c t e ,  s i n o  s o l o  c ontra  l a s  
7 c o l i n d a n t e s ;  l a  de 2 5  de a b r i l  de I 9 l6  a c l a r a  que —  
l a s  f i n c a s  de un c a s e r i o  0 " lugar  acasarado" g a l l e g o  -
pueden s e r  d i s t i n t a m e n t e  r e t r a i d a s .
En c o n c l u s i o n  parece  que en e l  su p u e s to  p la n tea d o  
no habrâ c o n c u r r e n c ia  de l o s  c o l i n d a n t e s  y cada c u a l  -  
r e t r a e r â  con s e p a r a c i o n  l a s  f i n c a s  c o n t in u a s  a l a  suya  
e x c l u s i v a m e n t e .
b ) P r o b le m a t ic s  de l a  c o n c u r r e n c i a .
E sta  p rob lern at ica ,  s i e n d o  e l  r e t r a c t o  de c o l i n —
d a n te s  una c r e a c i ô n  d e l  Côdigo c i v i l ,  surge  ya en l a  -
d i s c u s i ô n  p r e v ia  a su c o n f e c c i ô n .
P r e n te  a l a  id e a  de Permin C a b a l l e r o ,  a cuya —  
i n i c i a t i v a  en su obra "Foment0 de l a  propiedad  r u r a l"  
se  debe l a  r e g u l a c i ô n  de e s t e  r e t r a c t o ,  c o n s i s t a n t e  -  
en dar p r e f e r e n c i a  a l  c o l i n d a n t e  de l a  f i n o a  de mayor 
cab ida  porque l a  Ley p r e t e n d la  e v i t a r  m i n i f u n d i o s ,  pu
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do l a  de sus  c o n t r a d i c t oros  que abogaban por l a  s o l u -  
c io n  c o n t r a r i a .  Los dos a u t o r e s  que t r a t a n  e s t a  c u e s ­
t i o n  desde  e l  punto de v i s t a  de l a  c o n c u r r e n c ia  de r_e 
t r a y a n t e s ,  Faus y Roca, son p a r t i d a r i o s  de l a  s o l u c i ô n  
d e l  Côdigo ( 1 ) .
Otro problema c o n s i s t e  en d e ter m in e r  e l  p r e f e r e n  
t e  e n t r e  l e s '  c o l i n d a n t e s  que e j e r c i t a n  e l  derecho  "al  
mismo tiempo" ( A r t i c u l o  1 .5 2 3 )  ( 2 ) ,  ten^yan f i n c a s  de 
i g u a l  cab ida  y s o l i c i t  en en e l  mismo momento e l  e j e r -  
c i c i c i o  de su d e r e c h o .  Le l a s  t r è s  s o l u c i o n e s  que Faus 
propone ( 3 ) ,  o s e a ,  a d j u d i c a r  l a  mitad de l a  f i n c a  a -  
r e t r a e r  a cada r e t r a y e n t e  o s e g u i r  e l  c r i t e r i o  d e l  a r ­
t i c u l o  370 d e l  Côdigo o d e j a r  a l a  s u e r t e  l a  s o l u c i ô n ,  
e s t a  po s tura  me parece  l a  c o r r e c t e  pues l a  primera s u -  
pone l a  d i v i s i o n  de una f i n c a  y con e l l a  l a  d ism inu—  
c iô n  de la  s u p e r f i c i e  a g r i c o l a  e x p l o t a b l e ,  que e s  l o  -  
que no q u io r e  l a  Ley, y  l a  segunda e s  c a p r ic h o s a  pues
( 1 ) Faus,' "Jerarquia  de r e t r a c t o s  y p r e f e r e n c i a  de r e ­
t r a y e n t e s " ,  La N o t a r ia  de B a r c e lo n a ,  1945, 3^^ t r i  
m es tr e ,  pâg. 1 9 6 .
(2 )  La j u r i s p r u d e n c i a  en a lguna  o c a s i ô n  ( S .  31 marzo -  
l 9 2 l )  ha d e c la r a d o  que dos c o l i n d a n t e s  r e t r a e n  a l  
"mismo tiempo" s i  l o  hacen  d e n tr o  d e l  p l a z o .
(3 )  Faus ,  obra c i t a d a ,  pagina 197-
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l a s  d i f e r e i i c i a s  e n t r e  a d q u i s i c i ô n  por a c c e s i o n  o por -  
r e t r a c t o  son n o t a b l e s ,  como h ic im o s  c o n s t a r ,  y supone  
tam bién  l a  d i v i s i o n  de l a  t i e r r a  r e t r a i d a .
En c a so  de que l a  f i n c a  r e t r a y e n t e  so o n c u e n tr e  -  
en p r o i n d i v i s i o n  c u a l q u i e r  condomino podra c o n c u r r i r  —  
por s i  con l o s  duehos de o t r a s  f i n c a s  c o l i n d a n t e s ,  ya -  
que a s i  l o  adm ite  l a  S e n t e n c i a  de 30 de mayo de 1906 , -  
( l )  l o  c u a l  me parece  c o r r e c t e  s iem pre  que se  e n t i e n d a  
que e l  condueho de l a  f i n c a  r e t r a y e n t e  concurre  é l  s i n  
r e p r e s e n t a r  a l o s  demas co ndo m in io s ,  pues para que és to :  
r e t r a j e s e n  s e r i a  p r e c i s e  por l o  menos e l  acuerdo de l a  
n a y o r ia ,  hab ida  cu en ta  de l o s  a r t i c u l e s  397 y 398  d e l  -
( 1 ) P l a n t e a d o ' e l  caso  a l  r ê v é s ,  o s e a ,  cuando l a  f i n c a  
r e t r a i d a  es  l a  que se  encuentra  en p r o i n d i v i s i o n ,  -  
l a  j u r i s p r u d e n c i a  s i g u i o  e l  c r i t e r i o , d e  p e r m i t i r  —  
que e l  c o l i n d a n t e  r e t r a j e s e  l a  p o r c io n  i d e a l  s i  no 
l o  h i c i e r o n  en p la z o  l o s  conduehos,  en l a  S e n t e n c i a  
de 20 de enero  de 1917,  y de i m p e d i r s e l o  en l a  Sen­
t e n c i a  de 14 de noviembre de 1913 con e l  f a l s o  argu  
mento de que e l  nuevo c o l i n d a n t e  no d i s r n in u ir ia  l a  
i n d i v i s i o n  a l  t r a s f o r a i a r s e  en condomino, c o n tra  e l  
'que oponemos:
1^) Que l a  prop ia  j u r i s p r u d e n c i a  p r e f i e r e  e l  c o l i n ­
dante a l  comprador "extraho" ,  y 2 ^) Que v e n d id a s  —  
suces ivaraente  l a s  p a r t e s  de l a  f i n c a  a r e t r a e r  e s t a
q u ed ar ia  t ô t a i m e n t e  incorp o ra d a  a l a  c o l i n d a n t e  s i  
en cada v e n t a  de una de e sa s  p a r t e s  se  p e r m i t i e s e  -  
a l  v e c i n o  e j c f c i t a r  e l  r e t r a c t o ,  c o n s i g u ié n d o s e  a s i  
e l  f i n  de l a  Ley.
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Côdigo.  Todo a o o n s e j a  que concurra  a r e t r a e r  para s i  
s o l o  un condomino pues l a  f i n a l i d a d  l e g a l  d e l  aumen-  
t o  do l a s  e x p l o t a c i o n e s  a g r i c o l a s  e s t a  con e s t a  s o l u  
c i ô n  ma s cerca  de l o g r a r s e  que im p id io n d o le  r e t r a e r ,  
y se  c o n s e g u ir a  e f e c t i v a m e n t e  n e d ia n to  l a  f u s i ô n  de -  
lo;  r e t r a i d o  con l a  cuota  i d e a l  d e l  r e t r a y e n t e  una —  
v e z  operada l a  d i v i s i ô n  de l a  comunidad ( l ) .
Otro problema c o n s i s t e  en sa b er  s i ,  a l  c o n c u r r i r  
con o t r o s  r e t r a y e n t e s  uno de l o s  c o l i n d a n t e s  p o see  f i n  
cas  d i s t i n t a s  a a q u e l l a  con l a  que p r é ten d e  r e t r a e r  - -  
pero u n id a s  a e l l a ,  l a  s u p e r f i c i e  computable  a e f e c t o s  
de p r e f e r e n c i a  s e r a  e x c lu s iv a m e n t e  la  de l a  t i e r r a  co­
l i n d a n t e  0 l a  t o t a l  e x t e n s i o n  r é s u l t a n t e  de l a  suma de 
e s t a  con l a s  f i n c a s  c o n t i g u a s  d e l  mismo dueho. S i  l a  -  
s o l u c i ô n  e s  l a  primera c o l o c a r e mes a e s t e  dueho en un 
grado de p r e f e r e n c i a  s u p e r i o r  f r e n t e  a l o s  demas c o l i n  
d a n tes  que s i  e l e g im o s  l a  segunda.  La S e n t e n c i a  de 26 
de d ic iem bre  de 1950  s i g u e  e l  segundo c r i t e r i o ,  en mi 
o p i n io n  con a c i e r t o  pues e l  OÔdigo hab la  de "Tierra  -  
c o l in d a n t e "  y no de f i n c a  c o l i n d a n t e ,  pensando en que
( l )  El mismo r e t r a y e n t e  puede p e d i r l a  ( A r t i c u l o  400 -  
d e l  côdigo).
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es  laas p r o d u c t i v o  soc ia lroen te  f a v o r e c e r  a n t e s  que a l  
gran t e r r â t e n t e n t e  a l  aunento  de l a  s u p e r f i c i e  e x p l o ­
t a b l e  d e l  pequeno, pues a q u é l  p o s e s  p r o b a b le a e n t e  ya  
una e x p l o t a c i o n  a g r i c o l a  de s u f i o i e n t e  r e n t a b i l i d a d . -
C) CONCLUSION:
a ) Re s p e c t  0 de l e s  su pu e s t e s  de i n d u  s io n  :
No podra c o n c u r r i r  cono c o l i n d a n t e  e l  dueno de -  
una f i n o a  urbana aunque l a  vendida  s e a  r u s t i c s , n i  un 
c o l i n d a n t e  co n tra  o t r o  comprador de l a  f i n o a  a r e t r a e r ,  
n i  l e s  p r o p i e t a r i o s  de f i n c a s  r i b e r e n a s  podran c o n c u —  
r r i r  como c o l i n d a n t e s  en nin,qun caso  a r e t r a e r  l a  t i e -  
r ra  l i b e r a d a  por l a s  ag u a s ,  n i  un c o l i n d a n t e  de una -— 
f i n e s  c o n c u r r i r a  a r e t r a e r  o t r a s  no c o n t in u a s  v e n d id a s  
en e l  rnismo a c t e  to d a s  como un l o t  e .
b ) R e sp e c te  de l a  p r o b le m â t ic a  de l a  c o n c u r r e n o i a :
La Ley ( p a r r a fo  3" d e l  a r t i c u l e  1 .5 2 3  d e l  C . c . )  
s i g u e  e l  c r i t e r i o  de p r e f e r e n c i a  para e v i t a r  l a  desiuen 
b r a c i o n  de l a  f i n c a  r e t r a i d a ,  a f a v o r  primero d e l  due­
no de l a  f i n c a  r e t r a y e n t e  de mener c a b id a ,  deb ien d o  su 
mar a e s t a  l a  e x t e n s i o n  de o t r a s  u n id a s  a e l l a  d e l  mis_ 
me dueno para d e t e r m i n a r l a ; s i  l a s  des  t i e r r a s  r e t r a —
07 n
y e n t e s  t i e n e n  i g u a l  e x t e n s i o n  e s  p r e f e r i d o  e l  c o l i n d a y  
t e  que "primero l o  s o l i c i t e " ,  por su p u e s to  d entro  d e l  
p la z o ;  s i  l a s  f i n c a s  retraycnifces son i g u a l o s  y l o s  i n -  
t e r e s a d o s  s o l i c i t a n  r e t r a e r  a l a  v e z  l a  s u e r t e  d e term i  
nara l a  p r e f e r e n c i a .
Por u l t im o  q u ie r o  a c l a r a r  que caso  de c o n c u r r i r  
v a r i e s  c o l i n d a n t e s  s u j e t  os a l a  l e y  do un id a d es  ' a n i ­
mas de C u l t i v e  de 15 de j u l i o  de l 9 5 i ,  e l  s i s t o m a  de 
p r e f e r e n c i a  de su a r t i c u l e  3- e s  d i s t i n t o  a l  d e l  Coda­
g e ,  pues e l  primer c r i t e r i o  de p r e f e r e n c i a  e s ,  no o l  -  
de l a  e x t e n s i o n  de l a s  f i n c a s  r e t r a y e n t e s ,  s i n e  e l  de 
l a  p r i o r i d a d  en e l  e j e r c i c i o  de l a  a c c i o n ,  l o  que e s  -  
l o g i c o  pues e l  p lazo  os muy s u p e r i o r  a l  d e l  Codigo,  y 
s o l o  s i  l o s  p e t i c i o n a r i o s  s o l i c i t a n  r e t r a e r  a l a  v e z  -  
se  a p l i c a  primero una s o l u c i o n  c o n v e n c io n a l ,  que puede 
suponer  o no l a  d i v i s i o n  do l a  f i n c a  r e t r a i d a ,  c o n s i s ­
t a n t e  en e l  acuerdo  de l o s  i n t e r e s a d o s ,  y s o l o  s i  e s — 
t e s  no l l e g a n  a d ic h o  con ven io  e s  p r o f e r i d o  e l  dueno 
de l a  f i n c a  de mener e x t e n s i o n .  Caso de que l a s  f i n c a s  
sc a n  de l a  rnisma e x t e n s i o n  y e l  e j e r c i c i o  se  h i c i e r a a  
l a  v e z  croc  a p l i c a b l c  l a  s o l u c i o n  in d u c id a  d e l  Codigo  
de d e c i s i o n  por s u e r t e ,  y no e l  co n v e n io  e n t r e  r e t r a ­
y e n t e s  p r e v i s t o  s o l o  para cuando l a s  f i n c a s  de e s t e s  -  
sc a n  de e x t e n s i o n  d i s t i n t a  y l a  a c c i o n  de i .gual f e c l ia ,
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por a p l i c a c i o n  d e l  a r t i c u l e  16 d e l  Codigo c i v i l  ( l ) .
4)  RdlRAGTO GRdllLlOIO.
E x i s t e  hoy en Navarra,  Aragon, V izcaya  y Alava  
y V a l l e  de A ran .
a)  EN NAVARRA.
Hahlarenios primero de l o s  s u p u c s t o s  de i n c l u s i o n ,  
como en o t r o s  l u g a r e s , e s  d e c i r  e n t r e  q u ie n e s  se  puede 
p r o d u c ir  l a  c o n c u r r e n o ia  y en que c a s e s ,  para examiner  
dcsp uos  l a  p r o b lo m a t ica  de l a  misma.
du ru 0 s 1 03 de i n c  lu  s 1. o n .
Quiénes  pueden c o n c u r r i r: E x i s t en t r è s  moment os d i s t i n -  
1 08  para d e ter m in e r  e s t e  extrem e; e l  c orro s pondi ente  a 
l a  v i g e n c i a  d e l  l'uero General de N a v a r ra , e l  r e f e r e n t e  
a l a  costumbre que modela su a p l i c a c i o n  y e l  r e l a t i v e  
a l a  v i g e n c i a  de l a  Novlsima R e c o p i l a c i o n ,
( 1 )  E ste  d i sp o n e  l a  a p l i c a c i o n  de sus  " d i s p o s i c i o n e s " -  
caso  de d e f i c i e n c i a  de l a s  l e y e s  e s p e c i a l e s ,  l o  —  
que im p l ic a  tam bien  que e s  de p r é fé r a n t e  a p l i c a c i o n  
una s o l u c i o n  in d u c id a  d e l  Codigo - e n  n u c s t r o  caso  
l a  d e c i s i o n  por s u e r t e -  que l a  in d u c id a  de l a  pro--- 
pia  Ley e s p e c i a l  - e n  n u e s t r o  caso  e l  c on v en io  de —  
i o s  i n t e r e s a d o s - .
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El Fuero se  r e f i e r e ,  como p o o i b l o s  c o n c u r r e n t e s ,  a l o s  
p a r i e n t e s  en e l  c a p i t u l e  14, t l t u l o  1 2 , l i b r o  3 ( l )  y  a l o s  
hormanos en e l  cap .  15, t l t , l 2 , l i b . 3 ( 2 ) y a l o s  a s c e n - -  
d i e n t e s  en e l  l i b ,  2,  t l t .  2 ,  cap,  6 , Como puede a p r e c i a r -  
s e  e l  Fuero no s e  c a r a c t e r i z a  p r e c i s a n e n t e  por su c o n c r e c io n  
Por e s o  l a  costumbre primero y l a  Novls im a R e c o p i l a c i o n
( 3 ) d e s p u é s ,  y r e c o g ie n d o  osa costum bre ,  l i o i t a n  l a  p o s i b i -  
l i d a d  de c o n c u r r e n o ia  a l o s  p a r i e n t e s  h a e t a  e l  4 - grade c i ­
v i l ,  p a r i e n t e s  segun S a i n s  ( 4 )  n e c e s a r ia m e n to  de l a  l l i i e a  -  
de donde l o s  b i e n o s  procedan ( 5 ) ,  en ouanto a b i o n o s  patr im e  
n i a l e s  ( 6 ); R e sp e c te  de l o s  b i e n e s  de ab o le n g o  pueden concu­
r r i r  a r e t r a e r l o s  l o s  d e s c e n d i e n t e s  l é g i t i m é s  d e l  e n a j e n a n -  
t e  y p a r i e n t e s  c o l a t e r a l e s  d e l  mismo d e n tr o  d e l  4 - grade  —  
(L. 4 5 3 ,  Ap. 1 de l a  C o m p i la c io n ) ; en cuanto  a l o s  con—  
q u i s t a d o s  pueden c o n c u r r i r  a r e t r a e r  l o s  h i j o s  y  l o s  n i e -
( 1 )  N ic e  a s l :  "ïodo f i d a l g o  que qu io ra  v ender  su h e r e d a t ,  -  
d e v o la  pregonar  en t r è s  do io ingos , t o c a d a s  campanas e t  
d i c i e n d o  s i  al.gun p a r i e n t , e t  q u i e r e  dar cuanto  e l  e s -  
t r a i n o ,  déve la  h a b e r " . . .
( 2 ) P ic e  a s l :  "Mas s i  non f i c i e r e  a sa b e r  a sus  h o r manos e t  
a o t r o s  v e n d e " . . .
( 3 ) E s ta  e s t a  v i g e n t e  segun  l a  S.  d e l  T . S .  27 a b r i l  1967»
( 4 ) Ramon 3 a in z  de Varanda, "El r e t r a c t 0 g e n t i l i c i o " ,  Anua 
r i o  de Eerecbo A ragonés ,  1946, p a g s .  227 y s s .
( 5 ) Extreme confirmado por l a  v i g o n t e  Oompilacion en su -  
Ley 453 ,  Apartado 1.
( 6 )  La Ley 453,  apartado  1, do l a  O om pilac ion  perm ite  concu­
r r i r  ademâs a l o s  " d e s c e n d ie n t e s  l é g i t i m e s  d e l  enajonan  
t e " .
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t o s  d e l  vendodor ( l )  pero no e s t e  (conform e con l a  Ley 
2,  t l t u l o  3, l i b r o  3 do l a  Novls ima R e c o p i l a c i o n  y  con 
l a  S. d e l  T .S .  de 8 de a b r i l  de 1942 que e x c lu y e n  a l  -  
v e n d o d o r ) .  E s t e s  h i j o s  y n i e t o s  pueden r e t r a e r ,  en v i r -  
tu d  de l a  Ley,  no s o l o  de costum bre ,  a n t e s  i n c l u s o  do 
l a  Novls im a R e c o p i l a c i o n  pues a s l  l o  d e c r a t o  e l  Duque 
do Alburquerque ( 2 )  y deben s e r  segun S a i n s  do Varan-
( 1 )  Santam arla  Ansa (Juan) en "R etrac to  f a m i l i a r  en Nava­
r r a " ,  Rev. P r i n c i p e  da V iana ,  1946 ( R e v i s t a  n - . 2 2 ) ,  
d e f i n e  muy b i e n  en l a  pag. 88 l o s  b i e n e s  d e ^ a b o lo r io  
como p r e c e d e n t e s  d e l  a b u e lo  y r e c i b i d o s  do e l  d i r e c -  
tamento a t l t u l o  g r a t u i t e ;  l o s  de p a tr im on io  como l o s  
d e l  a b u e lo  r e c i b i d o s  de e l  a t r a v e s  d e l  padre; y  l o s  
c o n q u i s t a d o s  como l o s  a d q u ir id o s  que no reunan l o s  -  
r e q u i s i t o s  para s e r  de a b o l o r i o  o p a tr im o n io .  L e f i n i -  
c i o n e s  r e c o g i d a s  s u s t a n c i a l m o n t e  por la^Ley  453 ,  —  
Apartado 2,  ç a r r a f o  2 ^, de l a  O om pilac ion .  Todos e s -  
t o s  b i e n e s  s o l o  son r e t r a l b l e s  s i  son in m u eb le s ,  que 
no p ie rd a n  e l  c a r a c t e r  f a m i l i a r ,  pues  l o  p io r d e n  s i  
se  vendon aunque l u e g o  so r e a d q u ie r a n  no por paoto  -  
de r e t r o  ( se.gun î i a t i e n z o ,  g l . 8 ,  Ley 7 y S. de l a  Au 
d i e n q i a  de Zaragoza d e , 2 3 - 9 - 1 9 5 8 ) .  por n a t u r a l e z a  —
( segun Santamarla en pag.  90 ,  ob. c i t . ,  y e l  a r t i c u ­
l e  140 d e l  Apendice de Aizpiin y A r v iz u ,  y  o l  a r t i c u ­
l e  137 do l  Apendice  d e l  O o le g io  N o t a r i a l  n a v a r r o ) .  -  
En l o s  b i e n e s  do a b o l o r i o  ( c r e o  tam bien  e x t e n s i b l e  
por a n a l o g l a  e s t a  d o o t r in a  a l o s  de p a tr im o n io )  se  -  
i n c l u y e n  l e s  g a n a n c i a l e s  y l o s  p r i v a t i v e s  de l o s  —  
a b u e lo s  ( S .  T. N.  28 de inayo de 1928 y de l a  Audi e n -  
c i a  do Zaragoza do 7 de d ic ie m b r e  de 187O).
( 2 ) E s t e  D é c r é t é  d e c la :  "Ordenamos y mandamos que l e s  Ni  
j o s  0 n i e t o s  d e l  vendodor puedan h a c e r  l a  d io h a  mues 
t r a  y s a c a r  l a  h a c ie n d a  v e n d id a ,  aunque sea  conquis-*  
ta d a  por su s  padres  o a b u e l o s " .  Hoy s e  i n s e r t a  en l a  
Ley 2,  t l t u l o  3, l i b r o  3, de l a  N ov ls im a  R e c o p i l a c i o n
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da ( l )  l o g i t i m o s ,  l o g i t itnados para c o n c u r r i r  ( 2 ) ,  o n a tu ra  
l e s  cuando no concurra  n ingun p a r i e n t e  l e g i t i m o  o l é g i t i m a  
do, y 110 i n c u r s o s  en l a s  causas  de in d ig n id a d  para su o ed er  
0 d e s h e r e d a c io n  ( 3 ); no podran c o n c u r r i r  a q u e l l o s  h i j o s  o 
n i e t o s  que,  no o b s t a n t e  r e u n i r  l o s  r e q u i s i t o s  s e h a l a d o s , n o  
e j e r c i t a r o n ,  pudiondo h a b e r lo  hech o ,  e l  r é t r a c t e  con v e n e i_q 
n a l  pactado  a su f a v o r  ( S .  A u d ie n c ia  de Zaragoza 6 -7 -18 7 4 - ) ,  
l o  que me parece  d i s c u t a b l e  dada l a  d i s t i n t a  n a t u r a l e z a  j u -  
r i d i c a  d e l  r e t r a c t o  c o n v e n c io n a l  y  d e l  l e g a l .
La p o s i b i l i d a d  de c o n c u r r e n o ia  e n t r e  r e t r a y e n t e s  s o l o  
se  produce en Navarra s i  e l  vendodor o m i t i 6 l a  o b l i g a c i o n  -  
de comunicar su i n t e n s i o n  de vender  de forma que l o s  p a r ie n  
t e s  no pudieron  t a n t e a r  ( 4 ) ,  ya que en e s t e  t e r r i t o r i o  pré ­
v a l e  ce l a  t e s i s  ( s e g u n  S .  d e l  T . S . )  de que e l  t a n t e o  y —
( 1 )  S a in z  de Varanda, obra y p a g in a s  o i t a d a s ,
( 2 )  La l i m i t a c i o n  para c o n c u r r ir  r e l a t i v e  a h i j o s  y n i e t o s  
s o l o  y no o t r o s  d e s c e n d i e n t e s ,  c re o  que debe hoy mante-  
nersG pose  a que l a  Ley 453 de l a  Gorap. perm its  l i t e r a l  
mente que se  r e t r a i g a n  l a s  c o n q u i s t a s  c u a lq u ie r a  de l o s  
d e s c e n d i e n t e s  l e g i t i m o s .  La razon  de e l l e  l a  e n c u e n tro  
en l o  i l ô g i c o  g^ ue s é r i a  l a  i l  im i t a  ci  on de d e s c e n d i e n t e s
y que v u l n e r a r i a  l a  t r a d i c i o n  n avarra  que,  p r e c i s a m e n t e , 
ha p r e te n d id o  r e c o g e r  l a  v i g e n t e  Oomp. en sus  Lcyes 1 y  2 .
( 3 )  S a in z  en l a  obra y p a g in a s  o i t a d a s .  s i e n t a  e s t a  a f i r m a -  
c io n  b a s a n d o la  en l a  a p l i c a c i o n  a l o s  su p u e s to s  de c on -  
c u r r e n c ia  de r e t r a y e n t e s ,  por a n a l o g l a ,  de l a s  r e g l a s  
so b re  l a  h o r e n c i a ,  l o  que e s  f r e c u o n t e .
( 4 )  El  Fuero General l o  d i c e  e x p ro s iv am en te  en e l  l i b r o  2,  
t l t u l o  1 2 , c a p i t u l o  15: " s i  non f i z i e r e  a sa b er  a sus  
hermanos".
0 X ( V
o l  r e t r a c t o  son i r r é c o n c i l i a b l e s  por t e n o r  l a  misma f i n a -  
l i d a d  (s. d o l  T . S .  do 22 do noviembre do 190 i y Sont en—  
c i  as  de l a  A u d ien c ia  de Zaragoza de 19 de Koviecibre l866  
y 19 do noviembre do 1 9 01 ) .
T a l  c o n c u r r e n o ia  se  produce por v e n t a ,  i n c l u s o  con  
p a c t e  de r e t r o  ya que en e s t e  c a so  os  p o s i b l e  l a  subroga  
c i o n  d e l  r e t r a y e n t e  en e l  l u g a r  d e l  comprador ( a l  e s t i a a r  
s e  e l  r é t r o  como una c o n d i c iô n  no p e r s o n a l i s i i a a  en l a s  -  
s e n t e n c i a s  de l a  A u d ie n c ia  de Zaragoza de 6 -7 1 8 7 4 ,  y  11-  
12- 1 8 9 7 ); tam bien  s i  l a  v e n t a  f u e  j u d i c i a l ,  puas a n te  e l  
s i l o n c i o  l e g a l  donde l a  Ley no d i s p o n e ,  no deboîios n o s o -  
t r o s  d i s t i n g u i r  ( 1 ); tambien procédé  en c a so  de permuta,  
pues e l  Fuero se  r e f i e r e  a "vender,  cambiar ,  a y l l e n a r "  -  
on e l  l i b r o  2 ,  t l t u l o  4 ,  c a p i t u l o  1O.
Caso de v e n t a  de v a r i a s  f i n c a s  por un s o l o  p r o c io  l a  c o n -  
c u r r e n c i a  e n t r e  r e t r a y e n t e s  se  produce , n e c esa r ia m o n —
( 1 ) Cree en l a  p o s i b i l i d a d  de c o n c u r r e n o ia  e n t r e  r e t r a y e n ­
t e s  en caso  de v e n t a  j u d i c i a l ,  a l  a d i i i i t ir  e n ^ t a l  su ­
p u e s t o  l a  0 j o r o i t a b i l i d a d  d e l  r e t r a c t o ,  e l  Apendice  -  
de l a  D ip u t a c io n  (en  su a r t i c u l e  140) y en su no p o s i  
b i l i d a d  e l  Apendice  do M orales  ( A r t i c u l e  1479) y e l  -  
d e l  O o le g io  N o t a r i a l  ( A r t i c u l e  1 39 ) .
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t e  de t o d a s  ( l )  pero s i  l o s  p r e o i o s  son d i s t i n t e s  e s  po­
s i b l e  que l o s  r e t r a y e n t e s  que concurran a r e t r a e r  uni de 
o l l a s  se a n  d i s t i n t o s  de l o s  que p rê ten d en  r e t r a e r  o t r a , 
pues en t a l  c a so  cada f i n c a  se  r e t r a e  con s o p a r a c io n  -  
de l a s  demas, segun  l a  S. de l a  A u d ie n c ia  de Zaragoza -  
de 2 8 -1 0 -1 8 5 1  y d e l  T . 8 .  de l 8 - 2 - l 8 8 l  ( 2 )  ( 3 ) .
P r o b le  niât i c a  de l a  con c u r r e n c ia  .
Debe BIOS d i s t i n g u i r  e n tre  una r é g l a  de e x c l u s i o n  de 
c o n c u r r e n o ia  y o t r a s  sobre  c o n c u r r e n o ia  e n t r e  r e t r a y e n t e s .
R e s p e c t e  de e s t a s  unas se  r e f i e r e n  a l  c a so  de que 
l o s  p a r i e n t e s  sean  de d i s t i n t o  grade y  o t r a s  a l  de que -  
se a n  d e l  mismo.
La norma de e x c l u s i o n  e s  l a  que s e  r e f i e r e  a h i j o s  
y n i e t o s  r e s p e c t e  de b i e n e s  c o n q u i s t a d o s ,  pues aunque é_s 
t o s  pueden c o n c u r r i r  e n t r e  s i ,  e x c l u y e n  a t o d o s  l o s  de—  
mas p a r i e n t e s  h a s t a  e l  cu a r to  grade  c i v i l .
( 1 )  f î f e c t i v a m e n t e , l a  Ley 45^, p a r r a f o 2 de l a  Oomp. Nava­
r ra  d isp o n e  que "no podra e j e r c i t o r s e  e l  r e t r a c t o  -  
g e n t i l i c i o  sobre  una o v a r i a s  de l a s  f i n c a s  dejando  
de e j e r c i t a r l o  so b re  l a s  damas s u j e t a s  a é l " .
( 2 )  S o lo  e s  r e t r a i b l e  l a  p a r t e , d e  ab o le n g o  de una f i n o a  
d i v i s i b l e  por i n t e r p r e t a c i o n  r e s t r i c t i v e  de l a s  d i s -  
p o s i c i o n e s  sob re  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  segun la '  S .  d e l  
T . S .  17 de mayo de 1907 y 12 de mayo de 1887, por l o  
que l a  c o n c u r r e n o ia  s o l o  a e l l a  se  r e f i e r e .
( 3 )  Zambien puede apoyar  e s t a  c o n c l u s i o n  l a  i n t e r p r e t a ­
c i o n  "a contra  sensu" de l a  Ley 457 de l a  reçu en te  
O om pilac ion .
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Cuando l o o  p a r i e n t e s  sean  de d i s t i n t o  g r a d e , dado 
e l  s i l e n c i o  d e l  Puero ,  unicamente  l a  d o o t r in a  ( l )  con­
cede p r e f e r e n c i a  para r e t r a e r  a l  mas proximo de e l l e s ,  
aunque por d i s t i n t a s  r a z o n e s ;  G onza les  de E c h e v a r r i  ( 2 )  
apoya t a l  a f i r m a c io n  en que "no e s  s o l o  o b j e t i v o  - d e l  Fue 
r o -  que no s a l g a n  de l a  f a m i l i a  l o s  b i e n e s ,  s i n e  qua v a -  
yan a raanos de q u ie n  mas l o s  a p r e c i e ;  S a in z  de Varanda —■
( 3 ) l a  s u s t e n t a  en l a  a p l i c a c i o n  a l a  c o n c u r r e n o ia  de r e ­
t r a y e n t e s  l a s  r é g l a s  sob re  s u c e s i o n  i n t e s t a d a , c i t a n d o  a 
su f a v o r  a A lo n s o ,  A s t i z  Aranguren, Medrano, Unanua y -  
o t r o s  a u t o r e s  n a v a r r o s ;  Alonso c i t a  ademas l a  equidad co­
mo razon ;  se  esgr im e tambien como argumento de l a  s o l u —  
c io n  que e s  s u f i o i e n t e  i n d i c i o  para p r e f e r i r  a l  mas p r o -  
pincuo  e l  que e l  Fuero e x i j a  a l  r e t r a y e n t e  f i a n z a  para -  
r e sp o n d e r  a o t r o  de major derocho (en  c a p i t u l o  15, t i t u l o  
4 ,  l i b r o  2 ) .
S i  concurren  p a r i e n t e s  d e l  mismo grade se  r e p a r t i ­
ra l a  f i n c a  que s e a  que sea  coniodamente d i v i s i b l e  y s i  no
( 1 ) Hoy l a  Oom pilac ion r e c o g e  e s t a  d o o t r i n a  en l a  Ley 455*
( 2 ) J o s é  Maria G o n z a le z - Z c h e v a r r i ,  " I n s t i t u c i o n e s  j u r i d i -  
c a s  n a v a r r a s" ,  Rev.  de l o s  ï r i b u n a l e s  de 1940 (tomo38)  
pag .  2 0 5 .
( 3 ) En su obra c i t a d a .
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e s  p r e f o r i d o  e l  que primero e j e r o i t o  l a  a c c i o n  y s i  v a r i e s  
l a  e j e r c i t a r o n  a l a  v e z  o l  que e l i j a  l a  s u e r t e .  E s t a  e s  -  
l a  s o l u c i o n  d e l  Apendice  de l a  Comision de 1900, no d e l  -  
g u s t o  de Santam arla  ( l )  pues "razones economicas" s e  corn 
padecen  mal con l a  d i v i s i o n  de l a  f i n c a ,  mejorada en e .^ ~ 
Apendice  de l a  D i p u t a c i o n  de 1945 ( 2 )  y en  e l  de A r v izu  y  
Aizpun,  pues e l  primer c r i t e r i o  de p r e f e r e n c i a  en e l l e s  
e s  e l  de p r i o r i d a d ,  y  s o l o  en su d e f e c t o d i v i s i o n  s i  l a  
f i n c a  e s  comodamente d i v i s i b l e ,  y  s i  n o ,  juega  l a  s u e r t e .  
E s t a  e s  l a  s o l u c i o n  v i g e n t e  h a s t a  l a  a c t u a l  O om pilac ion ,  
pues e s t a ,  en l a  Ley 455 ,  en i g u a ld a d  de g r a d c i p r e f i e r e  
para r e t r a e r  a l  a s c e n d i e n t e  y ,  en l a  c o l a t e r a l ,  a l  on tr o n  
cado on e l  a s c e n d i e n t e  a n t e r i o r ,  y  en ig u a ld a d  de c o n d i -  
c i o n e s  a l  p a r i e n t e  de nias edad.
P in a lm en te  queda por c o n t e s t a r  s i  hab iendo e j e r —  
c i t a d o  l a  a c c i o n  o hab iendo  r e t r a i d o  yB, (yo  c re o  que —  
para n o s o t r o s  e s t e  e s  e l  mismo problema en d i s t i n t a s  
f a s e s )  un p a r i e n t e ,  puede s u s t i t u i r l e  en l a  a c c i o n  o en 
l a  a d q u i s i c i o n  o t r o  mas p rop in cu o .  Hoy e s  d i f i c i l  que 
s e  produzca e l  segundo problema dado que e l  p a r i e n t e  -  
mas proximo t i e n o  s o l o  nueve d£as para r e t r a e r  desda
( 1 )  En, e l  "R etracto  f a m i l i a r  en ITavarray R e v i s t a  P r i n ­
c ip e  de V iana ,  1946, R e v i s t a  22 ,  pag .  88
( 2 )  A ntes  e l  Apendice  d e l  O o le g io  N o t a r i a l  de Pamplona de 
1930 d i ô  como norma p r i n c i p a l  l a  p r i o r i d a d  y s u b s i y  
d i a r i a  l a  s u e r t e ,  exc luyondo  l a  s o l u c i o n  de d i v i s i o n  
de l a  f i n c a .
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l a  v e n t a  ( 1 ) f r e n t e  a l  a d q u ir en te  por r e t r a c t o ,  y no 
e l  a n t i g u o  p la z o  f o r a i  de un aiio y  un d ia  ( 2 ) ;  pero ~ 
e l  problema de l a  s u s t i t u c i o n  en l a  a c c i o n  e s  mas f a c t i -  
b l e . En c u a l q u ie r a  de e s t e s  c a s o s  e l  Apendice  do l a  Comi- 
s i o n  perrûito a l  p a r i e n t o  mas cercan o  r e t r a e r  f r e n t e  a l  -  
mas l e j a n o  ( 3 ) ,  c o sa  hoy p r o h ib id a  por l a  Oompilacion -  
en l a  Ley 454 .
Por u l t i m o ,  aunque v a r i e s  t e n g a n  e l  mismo grado -  
de p a r e n t o s c o  no e s  i g u a l ,  para l o s  o f o c t o s  de l a  pro—  
f e r e n c i a ,  que sean  de un s o l o  v i n c u l o  quo de doblo  v i n ­
c u lo  pues e s  p r e f e r i d o  e l  que e s t a n t e  e s t e  por a p l i c a c i o n
( 1 )  Oantamaria en l a  obra c i t a d a ,  pa^. 90 ,  s e  p l a n t o a  s i  
l o s  9 d i a s  se  c o n ta ra n  para o l  mas propincuo desdo -  
l a  v e n ta  o desde  l a  a d q u i s i c i o n  por r e t r a c t o  d e l  o tr o  
p a r i e n t e .  Yo creo  que desde  l a  v e n t a ,  pues e l  p la z o  
e s  i g u a l  p a r a ^ to d o s .  La r e c i e n t e  Comp, r ec o g o  e l  p la ­
zo de nueve d i a s  en l a  Ley 458 .
( 2 )  Hoy s o l o  podr ia  p r e s e n t a r s e  caso  de no i n s c r i p c i o n  de 
l a  v e n t a  n i  n o t i f i c a c i o n  f e h a c i e n t e  a l  t r o n q u e r o ,  s e ­
gun Lay 4 5 8 , Apartado 3, de l a  C o m p ila c io n .
( 3 ) G onzalez  E c h e v a rr i  no t o c a  e s t e  tema, pero a l  d e c i r  
( e n  e l  l u g a r  c i t a d o )  que "no e s  s o l o  e l  o b j e t i v o  - d e l  
P uoro-  que no s a l g a n  do l a  f a m i l i a  l o s  b i e n e s ,  s i n e  
que vayan a manos de qu ien  mas l o s  a p r e c i e " ,  aunque -  
e s ta b a  ponsando en l a  s o l u c i o n  do l a  c o n c u r r e n o ia  de 
p a r i e n t e s  de d i s t i n t o  grade ,  dioha a f i r m a c io n  puede -  
tam bien a p l i c a r s e  a l  p r e s e n t s  s u p u e s t o .  M a r ich a la r  y 
Manrrique s o s t i e n e n  para e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  en ge 
n e r a l  l a  i m p o s i b i l i d a d  de r e t r a e r  f r e n t e  a o t r o  pa­
r i e n t e ,  l o  que e s  una e q u i v o c a c i o n  ( " R e c i t a c io n e s  de 
Derecho C i v i l  de Espaha", Tomo 3, 1916,  pagina  2 9 6 ) .
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de l a s  normas sobre  s u o e s i o n  i n t o s t a d a ;  a e s t e  r e s p e q  
t o  de c i a  I . iatienso (n -  3, g l o s a  4,  t i t u l o  2, l i b r o  5)  
"idem per omnia s e r v a r e  quae i n  s u c o s s i o n e  ab i n t e s t a  
t o " ,  y Montalvo (en  Oomp. Ley 7 - )  "ut s i  s i t  f r a t e r  -  
u t in q u e  c o n j u n t u s ,  p r a f e t u r  a l i i s  q u i  ex une l a t e r e  -  
tantum, s i e u t  i n  s u c o s s i o n e " .
RETRACTO CENTILICIO.
b )  EN ARAGON.
Hablaremos primero de l o s  s u p u e s t o s  de i n c l u s i o n ,  
como en o t r o s  l u g a r e s ,  e s  d e c i r ,  e n t r e  q u ié n e s  s e  pue­
de p r o d u c ir  l a  c o n c u r r e n o ia  y en que c a s o s ,  para oxami 
nar desp ués  l a  p r o b lo m a t ica  de l a  misma.
Supues t o s  de i n c l u s i o n .
Q uiénes  pueden c o n c u r r i r: Lebemos r e f e r i r n o s  a l o s  a s -  
c e n d i e n t e s ,  a l o s  d e s c e n d i e n t e s  y a l o s  c o l a t e r a l e s ,  -  
Ni l o s  Euoros y O b serv a n c ia s  a n t i g u o s ,  n i  e l  Apéndice  
n i  l a  v i g e n t e  Oompilacion ( A r t ! c u l o  149) nombran a l o s  
a s c e n d i e n t e s  como p o s i b l e s  c o n c u r r e n t e s ,  por l o  que,  -  
in t e r p r e t a n d o  r e c t a monte e s t e s  t e x t e s ,  debemes neg a r  -  
i n c l u s o  l a  p o s i b i l i d a d  de que l o s  padres  r e t r a i g a n  gen  
t i l i c i a m e n t e  l o s  b i e n e s  que t r a s f i r i e r o n  a sus h i j o s  -
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a p e sa r  do que S a in z  ( 1 ) o p in e ,  ju n to  con l a  S e n t e n c i a  
de 16 do mayo de 1881  de l a  A u d ien c ia  de Zaragoza,  l o  
c o n t r a r i o  por a p l i car  e l  Puero 1 de " s u c e s s o r i b u s  ab 
i n t e s t a t e . '*
En cuanto  a l a  p o s i b i l i d a d  do quo l o s  d e s c o n d i en­
t e s  d e l  vendodor puedan c o n c u r r i r ,  S a in s  ( 2 ) ,  Franco ~ 
(Comentario  d o l  Fuero 4 ) ,  y  La Ripa ( c i t a d o  por Franco  
y G u i l l e n ) ,  Franco y G u i l l e n  (an " I n s t i t u c i o n e s  de L e -  
r ech .0 C i v i l  Aragonés",  1841 n o ta  do l a  pag ina  2 4 6 ) ,  -  
M atienzo  ( 3 ) op inan que s i ,  pues aunque no l o s  nombre 
e l  a r t i c u l e  76 d e l  A p en d ice , .  so t r a t a  de una p r e t e r i —  
c i o n  l e g a l , c i t a n d o  a su f a v o r  e l  atnplio  c r i t e r i o  i n —  
t o r p r c t a t i v o  ( 4 )  de l a  S e n t e n c i a  de 16 de mayo 1881 de 
l a  A u d ie n c ia  de Zaragoza,  e l  Fuero de I 678  que adm ite  -  
a l  h i j o  a l  r e t r a c t o  en caso  de v e n t a  j u d i c i a l  o n t e n —  
d iend o  e x t e n s i b l e  e s t e  derecho a to d o  t i p o  de v e n t a ,  —  
y l a  a p l i c a b i l i d a d  de l a s  normas sobre  s u c e s i o n  i n t e s t a  
da; Opinan que no,  B a j a r d i  (Comentario  a l  Fuero c u a t r o ) .
( 1 ) S a in z  de Varanda  ^ "El r e t r a c t o  g e n t i l i c i o " ,  A. L.  — 
Aragonés 1946, p a g s ,  227 y s s .
( 2 ) S a in z  de Varanda, obra c i t a d a ,  p ag .  227 y s s .
( 3 ) M a tienzo ,  3, g l o s a  4 ,  Ley 7 ,  t i t u l o  2,  l i b r o  5*
( 4 ) Mas b i e n  e x c e s i v o .
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Asso y Manuel (L ib r o  3, t i t u l o  13 ) ,  V i d a l  de T o lo sa n a
( 1 )  dado que en m ater ia  de r e t r a c t o  y menos d e l  g e n t i  
l i c i o  no e s  p o s i b l e  una i n t e r p r e t a c i o n  e x t e n s i v e  y ma 
n o s  dosmosurada.  Este  c re o  que e s  e l  c r i t e r i o  a c a r t a d o  
y  prueba de e l l o  e s  que con o c id a  e s t a  d i s c u s i o n  por e l  
l e g i s l a d o r  de l a  Oompilacion no i n c l u y e  e n tr e  l o s  p o s i  
b l e s  c o n c u r r e n t e s  a r e t r a e r  a n in gun  d e s c e n d i e n t e . -
( A r t i c u l e  149 O om pilac ion)  ( 2 ) .
Los u n i c e s , p u es ,  que pueden c o n v e r t i r s e  en con­
c u r r e n t e s  en e s t e  r e t r a c t o  son l o s  c o l a t e r a l e s  ( 3 )  -
(1 )  L o r e n z o ,V id a l  de T o lo sa n a ,  "R etracto  g e n t i l i c i o  -  
on Aragon", Segunda Sémana de Derecho A ragonés ,  -  
1943,  pag .  244 .
( 2 )  Habiendo p la n te a d o  l o s  que c r e e n  que l o s  d e s c e n —  
d i e n t e s  pueden c o n c u r r i r  a l  r e t r a c t o , l a  o u e s t i o n  
d e l  grade de l e g i t i m i d a d  n e c e s a r i o  para e l l o ,  omi-  
t i m o s  l a  d i s c u s i o n  por b a l a d i .
( 3 )  L u is  Bermudez Acoro en e l  "R etracto  de a b o l o r i o s  -  
en Aragon", Anuario  de Derecho Aragonés de 1959-  
6 0 ,  (Tomo 1 0 ) ,  en pagina 250 r a t i f i c a  que s o l o  a -  
l o s  c o l a t e r a l e s  s e  o x t i e n d e  e l  r e t r a c t o  pues i n ­
c l u s o  l o s  b i e n e s  de a b o l o r i o  v e n d id o s  a un h i j o  pq» 
l i t i c o  c o n s t a n t e  matrimonio con su h i j a  c a r n a l ,  -  
deben poder r e t r a e r s e  por un hermano de e s t a ,  p o r -  
que,  aunque parezca  que l o s  b i e n e s  no s a l e n  d e l  -  
Tronco ,  e l  marido puede d i s p o n e r  l ib r e m e n t e  de s i l o s  
y s a c a r l o s  de l a  f a m i l i a  a l  arnparo d e l  a r t i c u l e  49 
d e l  Apéndice y adernas l e  c o rresp on d e  por l o  menos
l a  mitad a l  d i s o l v o r s e  e l  matrimonio y ont once s e n -  
t r a r i a n  en una rama no t r o n c a l .
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h a s t a  e l  c u a r to  grado o 6 l o ,  on r o l a c i o n  con o l  vonde-^  
dor,  sogun l a s  Loyes do ï o r o  ( l o y  73)  y l a  l o v i s i m a  -  
R e c o p i l a c i o n  ( l )  y h a s t a  e l  s e x t o  grado de c o n s a n g u i -  
n id ad  l é g i t i m a ,  s e g u n  o l  a r t i c u l e  76 d e l  Apéndice Ara 
g o n é s .  La Com pilac ion  vueIvo  a l i m i t e r  o l  grade h a s t a  
e l  c u a r to  en e l  a r t i c u l e  143; e x c lu y o n d o so  segun Sa in z  
( op.  c i t . )  a l  i n c u r s o  en causa de d e s h e r e d a c i o n  o i n —  
d ig n id a d  para su c e d e r ,  por a p l i c a c i o n  de l a s  d i s p o s i —  
c i o n o 3 t e s t a m e n t a r i a s .
Cuando s e  vondan v a r i a s  f i n c a s  de a b o le n g o  por -  
un s o l o  p r e c i o  o l  r e t r a y e n t e  que r e s u i t e  p r e f e r i d o  en­
t r e  o t r o s  l o  se ra  r e s p e c t e  do t o d a s  l a s  f i n c a s  pues é_s 
t a s  por l a  un idad de p r e c i o  son r e t r a i d a s  como un c o n -  
jun to  u n ic o  ( 2 ) ,  de acuerdo  con l a  Ley 5, t i t u l o  13, -  
Libro lO do l a  Novisima R o c o p i l a c i o n .
La c o n c u r re n o ia  s o l o  se  produce ,  s i  e x i s t  on va— 
r i a s  f i n c a s  v e n d id a s ,  sob re  l a s  de a b o le n g o  ( 3 )  o s o —
(1 )  Leyes  1 y 7 ,  t i t u l o  i 3, L ib re  lO.
( 2)  D o c t r in e  de l a s  d e n t e n c i a s  lo  f e b r o r o  l 8 8 l  y de l a  
A u d ien c ia  de Zaragoza 2 o - l O - l S 5 l .
( 3 )  S e n t e n c i a s  T . 3 .  2 l - 6 - l o 7 2  y 1 7 - 5 - 1 9 0 7 .
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b re  l a  parto  de ab o len go  de una f i n c a  d i v i s i b l e  ( l )  
( 2 ) .
P r o b le m a t ic a  de l a  c o n c u r r e n o ia .
Es p r e f e r i d o  para r e t r a e r  e l  p a r i e n t e  mas proximo
( 1 )  Segun se  deduce de^la  S e n t e n c i a  d e l  T. S .  17 mayo de 
1907 ya que n ioga  e s t a  l a  p ro c ed en c ia  d e l  r e t r a c t o  
r e s p e c t 0 de una f i n c a  i n d i v i s i b l e  con una parte  de ■
a b o l o r i o .
( 2 ) Los b i e n e s  para poder c o n c u r r i r  a r e t r a e r l o s  deben  
s e r  inm u eb les  por n a t u r a l e z a  y t r o n c a l e s ,  a d a u i r i -  
dos por e l  vendodor,  segun e l  A p én dice ,  a t l t u l o  -  
l i e r e d . i t a r i o , ^ in c luyon dose  l a  d o n a c io n g ü o r t i s  causa  
por a p l i c a c i o n  dol  a r t i c u l o  620 d e l  Oodiço y l a  dq 
n a c i o n  en g e n e r a l  por a p l i c a c i o n  d e l  a r t i c u l e  655"  
d e l  mismo. En l a s  d o n a c io n e s  o n e r o s a s  a l  vendodor  
s o l o  e s  r e t r a i b l e  l a  pa r te  no yravada ( a r t i c u l e  —  
622 d e l  C o d ig o ) .  Hoy e l  a r t i c u l e  133 de^ la  Compila  
c io n  se  r e f i e r e  a b i e n e s  a d q u i r id o s  a t i t u l o  l u era  
t i v o  y que Hayan permanecido en l a  casa  0 f a m i l i a  
durante  dos o mas g e n e r a c i o n e s ,  r e q u i r i e n d o  ademas 
e l  a r t i c u l e  149 que e s t a s  sean  "inmediatamente an -  
t e r i o r e s "  a l a  r e t r a y e n t e .  Los b i e n e s  p ie r d e n  e l  -  
c a r a c t e r  de a b o l o r i o  por ven ta  aunque se  r e a d q u i e -
ran s i  no f u e  por r e t r o  (m a t ie n z o  48 ,  g l o s a  8, -----
l e g  7 y 3 . A. Zaragoza 2 3 - 9 y l 9 5 8 ) .  Ho o b s t a n t e  e l  -  
s e n t i d o  r e s t r i c t i v e  de a n t i g u a s  s e n t e n c i a s  de l a  -  
A u dien c ia  de Zaragoza ( l 6 - 5 - l o 8 l  y 9 - 7 - 1 9 0 3 )  o l  r e  
t r a c t o  procédé en c a so  de t r a s m i s i o n  onorosa  ( a -  
l a  v e n t a  y d a c io n  en page se  r e f i e r e  e l  a r t i c u l e  -  
149 de l a  C om pilac ion)  en l a  que puede haber subrq  
g a c i o n , p o s i b i l i d a d  que e x i s t e  en v e n t a s  con pactb  
de r e t r o  (S .A .  Zaragoza 6 - 7 - 1 o 7 4  y 1 1 - l 2 - l 8 9 ^ ,  s e -  
gun o p in io n  j u r i s p r u d e n c i a l y de V id a l  de T o losan a  -  
(en  s u '' Re t r a  e t  0 ge nt  i l i c i o  en Ara g ô n , S .S .D .A .  —  
1943, pag. 2 4 4 ) , e n t e n d i e n d o  e s t e  a p l i c a b l e  e l  e s t a  
t u t o  p e r s o n a l  y r e t r a i b l e s  por a r a g o n e s e s  f i n c a s  -  
f u e r a  de Aragon.
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en grado t a n t o  en l a  n o v is im a  R e c o p i l a c i o n  como en e l  
a r t i c u l e  76 ,  d o l  A p én d ice ,  como en e l  a r t i c u l e  149 pq 
r r a f o  3-- de l a  O om pilac ion ( a l  r e m i t i r s e  a l  a r t i c u l e  
132 de l a  misma) .
Caso de que concurran v a r i e s  p a r i e n t e s  de i g u a l  
grade l a  Novls im a R e c o p i l a c i o n ,  en l e y e s  1 y 7,  t i t u ­
l o  13, ] . ibro  lO, s e g u in  e l  c r i t e r i o  de p r o r r a t e o  y d i ­
v i s i o n  de l a  f i n c a ,  pero e l  Apendice ( a r t i c u l e  7 6 ) ,y 
l a  v i g e n t e  Oompilacion ( A r t i c u l e  149, 3 - )  p r e f i e r e n  -  
a l  que sea  e l  primero en o j e r c i t a r  e l  r e t r a c t o ;  s i  t o ­
dos e j e c u t a n  l a  a c c i o n  a l  mismo t iem po l a  s o l u c i o n  po­
d r ia  s e r  l a  de d i v i s i o n  de l a  f i n c a  comodamente d iv i s i_  
b l e  ( 1 ) y en o t r o  caso  l a  d é c i s i o n  por s u e r t e .
Caso do que se  haya i n i c i a d o  l a  a c c i o n  de r c t r a c  
t o  o que se  haya r e t r a i d o  ya ,  podra e l  p a r i e n t e  mas —  
p ropincuo  s u b r o g e r se  en e l  l u g a r  d e l  demandante o r e —  
t r a y o n t o ,  segun o l  c a s o ,  pues a s i  l o  admito l a  N o v i s i -  
ma R e c o p i l a c i o n  (en  Leyes 1 y 2 , t i t u l o  13, l i b r o  1O)-
( 1 ) A s i  l o  propugna Rooa, ( lem as  para o p o s i c i o n e s  en­
t r e  N o t a r i o s ,  Tomo 2,  p a g .  162-17C) no e x i s t i e n d o  
gran i n c o n v é n i e n t s  en d i v i d i r  l a  f i n c a  pues no e s  
f i n  de e s t e  r e t r a c t o  s i n o  d e l  do c o l i n d a n t e s  oon-  
s e g u i r  grandes e x p l o t a c i o n e s  a g r i c o l e s .
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y l a  j u r i s prud en c ia  en S e n t e n c i a  d o l  T . S .  de 29 oc tubre  
i 8 6 0 .
El parenteSCO de dob le  v i n c u l o ,  f r e n t e  a l  s o n c i —  
l l o ,  a t r i b u y e  p r e f e r e n c i a ,  por a p l i c a c i o n  de l a s  normas 
so b re  s u c e s i o n  i n t e s t a d a .
c )  R e t r a c t o  g e n t i l i c i o  en Alava y V i z c a y a .
Trataremos primero de l o s  s u p u e s t o s  de i n c l u s i o n  
y  l u e g o  de l a  p r o b lo m a t ica  d ér iv a d a  de l a  c o n c u r r e n o ia .
Supu0 s t o s  de i n c l u s i o n .
La O om pilac ion  v i g e n t e  perm ite  c o n c u r r i r  a a s c e n ­
d i e n t e s  s i  son  l e g i t i m o s ,  d e s c e n d i e n t e s  l e g i t i m o s  y  en 
su f a l t a  l e g i t i m a d o s  o n a t u r a l e s  r e c o n o o id o s  en grade  -  
i n d o f i n i d o  y c o l a t e r a l e s  l é g i t i m é s  h a s t a  o l  c u a r to  gra 
do c i v i l  do consanguin.i  dad. ( A r t i c u l e s  7 y 8 ) .
Para quo pueda p r o d u c ir s e  c o n c u r r e n o ia  e s  n e c e ­
s a r i o  que e l  b i e n  v e n d id o  se a  r a i z  (o  s e a ,  comprendido  
en l o s  numéros 1 a l  7 d o l  a r t . 334 d e l  Codigo y l a s  s é ­
p u l t u r e s  de l a s  I g l e s i a s )  de l .  in fa n so n a d o  o t i e r r a  l i a ­
na ,  no de v i l l a ,  y  l a  t r a s m i s i o n  onerosa  ( a r t i c u l o  59 -  
O om pilac ion)  ( 1 ) .
( 1 ) El  a r t .  59 de l a  Oomp. i n c l u y e  l a  permuta como cau­
sa  de c o n c u r r e n o ia .  S é r i a  im posab le  que e s t a  s e  pro 
d u j e s e  a c o n so c u o n c ia  de t r a s m i s i o n  g r a t u i t a ,  p u es -  
t o  que e l  a r t .  10 de l a  Comp, proh ib e  l a s  t r a s m i s i q  
n é s  g r a t u i t a s  de b i e n e s  t r o n c a l e s  a p a r i e n t e s  no -  
t r o n q u e r o s  y a s i  l o  san c io n a  l a  S .  d e l  Ï . S .  13 de -  
Gayo 1965"
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El a r t i c u l o  58 de l a  Oompilacion hab la  do n u l i -  
dad do l a  v e n t a  y a n t e s  e l  t i t u l o  17, l e y  6@ d e l  P ue-  
ro  de V iz c a y a  d e c i a  que "no v a l g a  l a  v e n t a  en p e r j u i -  
c i o  de p a r i e n t e s " .  De acuerdo con e l l o  e l  T r ib u n a l  Su 
prerao r e i t e r a d a m e n t e , en s e n t e n c i a s  20 de enero  de ~ 
1904, 22 j u n io  1931, 4 de j u l i o  de 1955, 17 de enero  
de 1962, i n s i s t e  en que, como o u e s t i o n  p r e v ia  para —  
e j e r c i t a r  l a  s a c a ,  hay que p e d ir  l a  n u l id a d  de l a  v e n ­
t a .
Se p l a n t e a  en t a l  c a so  e l  problema de sa b e r  s i  -  
e s  s u f i o i e n t e  l a  p e t i c i ô n  de n u l id a d  de une de l o s  —  
que co ncurren  a r e t r a e r  aunque l o s  demâs s o l o  p idan  -  
que 80 e j e c u t e  o l  derecho  de s a c a .
P ie n s o  que s i  e l  que p i d i ô  previam ente  l a  n u l i d a d  
e s  e l  p r e f e r e n t e  y q u ie n ,  por e l l o ,  e f e c t i v a m e n t e  r e t r a e  
r a ,  s é r i a  un poco absurde  e x i g i r  que s e  r e l l e n e  un t r à -  
mite j u r i s p r u d o n c i a l  por p e r so n as  que no s e  van a b é n é ­
f i c i e r  con é l .  S i  e l  p r e f e r e n t e ,  que por e l l o  r e t r a e —  
r a ,  e s  e l  que omite e l  t r a m i t e  p r e v i o  de p e t i c i ô n  de 
n u l id a d  c re o  que debe n o t i f i c â r s e l e  por e l  T r ib u n a l  e l  
d e f e c t o  para que l o  su b sa n e ,  como o t r o  c u a l q u i e r  d e f e c  
t o  su b s a n a b le ,  en p l a z o ,  pues e s t e  no p a rece  deraa- 
s i a d o  l o g i c o  de que e s t a  perso n a  s e  b é n é f i c i é  d e l  exaq
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t o  cum plim ionto  do l o s  r o n u i s i t o s  p r o c o s a l e s  p r é c i s a - -  
me lit e por sus  op oneiit e s  e n e l  re  t  ra e t c .
Problemas de c o n c u r r e n o i a .
R etra e  l a  l l n e a  de donde procédé e l  b i e n  t r o n c a l  
que e x c lu y e  a a q u e l l a  de donde no p r e c e d e .  Dentro de -  
l a  l i n e a  r e t r a y e n t e  son p r e f e r ! d o s  primero l o s  d e s c e n ­
d i e n t e s ,  desp ués  l o s  a s c e n d i e n t e s  y por u l t i m o  l o s  co­
l a t e r a l e s  d en tro  d e l  cu a r to  grade de co n san g u in id a d  -  
( segun  e l  orden d e l  a r t i c u l e  7 de l a  Oompilacion a que 
se  r e m i t e  e l  a r t i c u l o  51 de l a  misma). Dentro de cada 
une de e s t e s  grupos de f a m i l i a r e s ,  o s e a ,  d entro  de —  
l o s  d e s c e n d i e n t e s  o de l o s  a s c e n d i e n t e s  o de l o s  c o l a ­
t e r a l e s ,  e s  p r e f e r i d o  e l  trias proximo a l a  r a i z .  Caso -  
de i d e n t i d a d  en e s t e  grade de proximidad t i e n e  p r e f e —  
r e n c i a  e l  que f u e r e  t i t u l a r  de mener e x t e n s i o n  de b i e ­
n e s  inm uebles  en e l  térm ino  en que r e s i d a  l a  r a i z  ( a r ­
t i c u l o  51 C o m p i la c ié n ) .  Caso de que v a r i e s  kenyan iiq:a 
l e s  t o d a s  l a s  c i r c u n s t a n c i a s  i n c l u s o  é s t a  creo  que l a  
s o l u c i o n  s é r i a  e l  p r o r r a t e o  s i  l a  f i n c a  e s  comodamente 
d i v i s i b l e  y s i  no l a  d é c i s i o n  por s u e r t e .
En caso  de t r a t a r s e  de b i e n e s  c o n q u i s t a d o s  por -  
un conyuge^ c o n s t a n t e  matrimonio y d e ja d os  i r a s  su muer
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t e  a un h i j o  comun con e l  o tr o  cônyugo, e s t e  t i e n e  de­
rech o  de r e t r a c t o .
âQue l u g a r  de p r e f e r e n c i a  ocupa?
No podria  p e n s a r s e  que e l  primero pues opino que 
en e s t e  caso  s i g u e  v i g e n t e  e l  orden de p r e f e r e n c i a  d e l  
a r t i c u l o  51 de l a  Oompilacion ("Los p a r i e n t e s  t r o n q u e ­
r o s ,  segun e l  orden d e l  a r t i c u l o  7 0 degun e s t e  -  
orden e l  cônyuge s u p é r s t i t e  c a so  de v e n ta  p o r e l  h i j o  -  
de un b i e n  que era  d e l  o tr o  cônyuge puede r e t r a e r  d e s -  
puGs de l o s  d e s c e n d i e n t e s  de su h i j o .
Ademas s i  r o t r a j e r a  a n t e s  e l  "otro  cônyuge" que 
l o s  d e s c e n d i e n t e s  d e l  vendedor  e l  b i e n  c o n q u is ta d o  pa-  
s a r i a  de una l i n e a  (por  e jem plo  l a  p a te r n a )  a o tra  (por  
ejem plo  l a  materna) cuando r é s u l t a  c o n v e n i e n t e ,  por —  
a p l i c a c i o n  de l o s  p r i n c i p l e s  de l a  t r o n c a l i d a d  v i z c a i -  
n a , que e l l o  no ocurra ,  l o  que se  é v i t a  p r e f i r i e n d o  pa 
ra r e t r a e r  a l o s  d e s c e n d i e n t e s  d e l  h i j o  que vende l a  -  
c o n q u i s t a .
Por l a s  mismas r a z o n e s  en grade p o s t e r i o r  a l o s  
d e s c e n d i e n t e s  d e l  vendedor  pero a n t e r i o r  a l  o t r o  côn­
yuge r e t r a e r a n  l o s  a s c e n d i e n t e s  de l a  l i n e a  de proce ­
d e n c ia  d e l  b i e n  c o n q u i s t a d o ,  0 s e a ,  s i  fu e  e l  padre -
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e l  que l e  done e l  b i e n  a l  h i j o ,  l o s  a b u e l o s ,  b i s abue­
l o s  e t c ,  p a t e r n e s .
El s i g u i e n t e  y t e r c e r  orden de p r e f e r e n c i a  para 
r e t r a e r  b i e n e s  c o n q u i s t a d o s  l o  o s t e n t a  e l  "otro  conyu
g f " .
P in a lm en te  pueden r e t r a e r  l e s  c o l a t e r a l e s .
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d) CONCURRENOIA DE PARIENTES EN EL VADDE DE ARAN
E stu d iarem os  primero l o s  p o s i b l e s  o o n o u rr e n to s  y -  
l a s  c i r c u n s t a n c i a s  que son n e c e s a r i a s  para c o n c u r r i r  —  
( s u p u e s t o s  de i n c l u s i o n )  y d esp u és  l o s  problèmes que —  
e s a  c o n c u r r e n o ia  c r é a .
SUPUESTOS DE INCLUSION.
Puede c o n c u r r i r  a r e t r a e r  c u a l q u i e r  p a r i e n t e  s i n  
l i m i t a c i o n  de gra d e ,  pues aunque e l  N o t a r i é  a c t u a l  d e l  
V a l l e  me a se g u r a  que e l  s e n t i m i e n t e  comun de l a s  g a n t e s  
de e s t a  r e g i o n  e s  de no e n te n d e r  e l  d erecho  de r e t r a c t o  
mas a l l a  d e l  c u a r to  gra d e ,  porque s o l o  h a s t a  e s t e  l l e g a  
e l  s e n t i d o  de un idad f a m i l i a r ,  d ic h o  s e n t i r  no forma —  
costum bre ,  pues a j u i c i o  de a q u é l  N o t a r i é  a d o l e c e  de —  
" o p in io  i u r i s  seu  n e c e s i t a t e "  y ademas no s e  han produ-  
c id o  r e t r a c t o s  s u f i c i e n t e s  que a se g u r o n  una "conduota",  
un "modo de hacer" d e l  V a l l e ,  i m p r e s c i n d i b l e  en e l  c o n -  
c e p to  mismo de costumbre ( 1 ) .
La d e f e n s a  de l a  id e a  e x p u e s t a  de que puede co n cu -
( 1 ) Fernando H o s p i t a l ,  N o t a r i é  d e l  V a l l e  de Aràn, me d i ­
ce en c a r t a de 2 de a b r i l  de 1973 que en e l  P r o t o c o ­
l e  y  A rch ivo  de su N o t a r i a ,  por i n c r e i b l e  que p a r e z ­
ca ,  no e n c o n t r e  "ni un s o l o  documente sobre  r e t r a c t o  
g e n t i l i c i o  y a segura  que l a  j u r i s p r u d e n c i a  sobre  e s ­
t e  à s u n t o ,  como l a  d o o t r i n a ,  e s  " p râ e t ica m en te  i n e x -  
i t e n t e " .
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r r i r  c u a l q u ie r a  de l o e  f a m i l i a r e s  e s  d e d u c ib le  d e l  c a p i ­
t u l e  echo d e l  p r i v i l é g i é  que c o n c e d io  Jauraen I I  a l a  l o -  
c a l i d a d  l lac iado  l a  "Queriraonia", que e s  l a  norma a p l i c a ­
b l e  segun e l  a r t i c u l e  329 de l a  Oompilacion G a ta la n a , - -  
pues aunque t a l  p r i v i l é g i e  c i t a  como p o s i b l e s  co ncurren­
t e s  a hermanos o primes hermanos,  l o  hace  a modo de ejem  
p l o ,  como l o  prueba e l  hecho de que a c o n t i n u a c i o n  i n d u  
y a ,  t a n t e  en l a  v e r s i o n  l a t i n a  como en l a  c a t a l a n s ,  a —• 
o t r o s  prop incuos  (a u t  p r o p i n q u i o r e s " , 6 "mes p r o p ln o h s " ) .
Mi a f i r m a c io n  de que l a  r e f e r e n d a  l e g a l  a herma—  
n o s  y primes hermanos e s  simplemente  e j e m p l i f i c a t i v a , —  
hay que s u s t e n t a r l a ,  no s o l o  en l a  c l a r a  e x e g e s i s  d e l  ci. 
ta d o  p r e c e p t o ,  s i n o  ademas en l a  f a l t a  r e c i é n  denunciada ,  
de v erd a d era  costumbre l i m i t â t i v a  d e l  grade de concurren  
c i a .
La d o o t r i n a  c a t a la n a  ( 1 ) no s e  ha ocupado de e s t e
( 1 ) Pueden c o n s u l t a r s e  l a s  s i g u i e n t e s  obras  de Faus y Gon 
domines: "Oompilacion d e l  ^Derecho C i v i l  de C a ta lu h a ’j ,  
i 9 6 0 ,  B osch ,  B a r c e lo n a ,  p a g . 354 y s s . ;  P e l l a  y  F o rg a s ,  
"Codigo C i v i l  de Cata luha",  s i n  f e c h a ,  B osch ,  B a r c e lo  
n a ,  p a g s .  284 a 286; P ipa  Faura,  "Manual de Derecho -  
C i v i l  c a t a l a n " ,  1961, B osch ,  B a r c e lo n a ,  pag. 171: —  
B o r r e l l  y S o l e r :  "Derecho C i v i l  v i g e n t e  en Cataluha",  
Tomo 2,  2^ e d i o i o n ,  B osch ,  B a r c e lo n a ,  1944; J o s é ^Bel­
t r a n  y Musitu : "Derecho e s p e c i a l  d e l  V a l l e  de Aran", 
1901, B a r c e lo n a ,  pag .  67 ,  en su com entar io  a l  p r i v i -  
l e g i o  8 de l a  Querimonia; Pedro N o la s c o  V i v e s : " I n d i c e  
G eneral  por orden a l f a b e t i c o  de l o s  U sages  y demas -  
d e r e c h o s  de Cata luha",  a p é n d ic e  l 8 6 l ,  p a g s . 192 y  193; 
Ferran V a i l s  Taberner:  " P r i v i l e g i s  i  O rd in a c io n s  de 
l e s  V a i l s  p i r i n e n q u e s " , 1915, Tomo 1 , pag .  27 *
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tema y l o  u n i c o  que ha subrayado e s  qua s o l o  puede produ 
c i r s e  c o n c u r r e n o ia  r e s p e c t o  de b i e n e s  t r o n c a l e s ,  o s e a ,  
que hayan p o r t e n e c i d o  a un a s c e n d i e n t e  comun a l  vendedor  
y  a l  r e t r a y e n t e  y s iem pre  que no haya. s a l i d o  t a l  b i e n  do 
l a  f a m i l i a ,  aunque c re o  que s i  s e  v e n d io  a c a r t a  de g r a ­
c i a  y  por e s t a  se  r e eupero ,  hay que e n te n d e r  que e l  b i e n  
no e s t u v o  f u e r a  de é s t a ;  e s t a  e x i g e n c i a  de t r o n c a l i d a d  -  
de l o s  b i e n e s  l a  en c u e n tra  l a  d o o t r i n a ,  a c e r ta d a m e n t e , -  
en l a  e x p r o s i ô n  d e l  p r i v i l é g i e  ocho de l a  Querimonia,  —  
segun e l  c u a l  l o s  b i e n e s  deben e s t a r  "en l a  l i n e a  de l a  
p a r e n t e l a  ( c a t a l a n ) ,  o "in l i n e a  p a r e n t a le "  ( l a t i n ) .
PROBLBMAS DE LA CONCURRENOIA. -
Los p a r i e n t e s  no concurren  a l a  v e z ,  s i n o  e s c a l o n a  
damante, e s  d e c i r ,  primero hermanos; d e s p u é s ,  s i  no e x i s ­
t e r  é s t o s  0 r e n u n c ia r o n  a r e t r a e r  l o s  primos hermanos; —  
desp ues  creo  que s i  e s t e s  no e x i s t e r  o r e n u n c ia n ,  l o s  s i ­
g u i e n t e s  en g r a d e .  Quiero s i g n i f i c a r  que " lo s  o t r o s  "pro­
p in cu os"  no forman en su c o n ju n to  un u n i c o  grupo de con­
c u r r e n t e s ,  s i n o  que e n t r e  e l l e s  s e  i n t e g r a n  v a r i o s  gru p os ,  
tantOD como o t r o s  .g rades  e x i s t a n  d e n tr o  de l o s  p a r i e n t e s  
que no se a n  hermanos n i  primos hermanos.
De e s t a  forma cada grupo e x c lu y o  a l o s  demas y  por  
e l l o  l a  c o n c u r r e n o ia  s o l o  se  puede p r o d u c ir  d e n tr o  de é l .
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A f a l t a  de norma l e g a l  o o o n s u e t u d i n a r i a , e l  p r i n c i p l e  
do equidad e x i g e  e l  p r o r r a t e o  de l a  f i n c a  r e t r a i d a  e n t r e  
I d s  r e t r a y e n t e s  d e l  mismo grado y ,  s i  e s t a  e s  i n d i v i s i ­
b l e ,  e s  d i s c a t i b l e  s i  s e  a d j u d ic a r a  per  s u e r t e  o a l  pri. 
mere qae l o  s o l i c i t s ,  aimque opino  que l a  s u e r t e  s o l o  -  
debe d e o i d i r  s i  t o d o s  l o s  r e t r a y e n t e s  a c tu a ro n  a l a  v e z ,  
pues e s  p r i n c i p l e  de Derecho e l  de l a  p r io r id a d  per  r a -  
zon d e l  t i e m p o ,
l a  e x i s t e n c i a  de c o n c u r r e n c ia  e s o a lo n a d a  se  apoya  
en e l  p r i v i l é g i é  ocho de l a  Querioionia que e s  c l a r o  en  
e s t e  punto a l  d i s p o n o r  que e l  que s e  proponga v e n d e r  in  
mueblos "dobe r e q u é r i r  a l o s  hermanos,  s i  l o s  t i e n e , o -  
a primas hermanos o a o t r o s  p ro p in cu o s" ,  l o  que i n d i c a  -  
l a  i n e x i s t e n c i a  d e l  debor  de r e q u é r i r  a p a r i a n t e s  de g ia  
do i n f e r i o r  cuando e x i s t en o t r o s  s u p e r i o r e s ,  a no s e r  —  
que é s t o s  r e n u n c ie n  a r e t r a e r ;  s i  e l  r e q u e r im ie n t o  e s  e_s 
ca lon ado  e l l o  domuestra que cada grado r e t r a e  ex c lu y e n d o  
a l  p o s t e r i o r .
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Al i g u a l  que en l o s  a n t e r i o r e s  e p i g r a f e s  t r a t a r e -
cios priniero en e s t e  de q u ié n e s  pueden c o n c u r r i r  a r e -----
t r a e r  como a r r e n d a t a r i o s  r u s t i c o s  y en que c i r o u n s t a n —  
c i a s  ( s u p u e s t o s  de i n c l u s i o n ) ,  para r e f e r i r n o s  l u e g o  a 
l o s  probleraas que se  d e r iv a n  de d icha  c o n c u r r e n c ia  (pro_ 
b l e n i a t i c a ) .
a ) S u p u es tos  de i n c l u s i o n .
iE s  p o s i b l e  que,  trasrn it  i é n d o s e  s a parada ment e l a  
nuda propiedad  y e l  u s u f r u c t o de l a  f i n c a  arrendada con 
curran l o s  a r r e n d a t a r i o s  a r e t r a e r ,  tam bién  separadamen  
t e ,  é s t o s  d e r ec b o s? ;  àQuiénes  y como pueden c o n c u r r i r  a 
r e t r a e r  una f i n c a  r u s t i c a  en c a so  de que e s t a  se  encuen  
t r e e x p l o t a d a  conjuntamente por v a r i e s  a r r e n d a t a r i o s ?
on e l  caso  de que l a  f i n c a  se  e x p l o t e  se p a r a d a m e n te , 
0 s e a ,  por p a r c e l a s  a s ign ad a  una a cada a r r e n d a t a r i o ?  
i Q u ie n e s  y como pueden c o n c u r r i r  a r e t r a e r  una f i n c a  —  
r u s t i c s  e x p lo t a d a  s o l o  en una p a r te  por a r r e n d a t a r i o s ? .  
c Y  s i  l a  o tr a  p a r t e  se  e x p l o t a  tam bién  pero no por o t r o  
a r r e n d a t a r i o  s i n o  por e l  dueno mismo?. ^Gomo se  d e sa r r o  
l l a r i a n  l o s  a c o n t e c i m i e n t o s  en e l  c a so  de que se  v e n d i e  
ran v a r i a s  f i n c a s  r u s t i c a s  e x p l o t a d a s  por a r r e n d a t a r i o s
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con un p r e c i o  g l o b a l ? .  &Qué o cur re cuando l a  f i n c a  ti_e 
ne un a p r o v e ch a m ie n to p r i n c i p a l  y o t r o  u o t r o s  socunda  
r i o s ? .
E s t a s  c u e s t i o n e s ,  u n id a s  a l a  d e l  inoniento en que 
debe o s t e n t a r s e  l a  c u a l id a d  de c o lo n o  para poder concu  
r r i r  a l  r e t r a c t o  y a l a  de l o s  s u p u e s t o s  b a s i c o s  en —  
que procédé e l  r é t r a c t e ,  c o n s t i t u y e n  e l  c o n te n id o  de -  
e s t e  a p a r ta d o .  Varo.os a d e s a r r o l l a r l a s .
1 - ) Gaso de t r a s m i s i o n  separada d e l  u s u f r u c t o  y de l a  
nuda propiedad de l a  f i n c a .
Hay que exaçiinar l o s  v a r i e s  c a s e s  que pueden  —  
p r e s e n t a r s e :
a )  Que se  t r a s c i i t a  e l  u s u f r u c t o  s o l o ;
b)  Que se  t r a s c i i t a  s o l o  la  nuda propiedad;
c) Que se  t r a s c i i t a  a l a  v e z  u s u f r u c t o  y nuda propi_e 
dad pero a p e r s o n a s  d i s t i n t a s ;
d) Que se  t r a s m i t a n  a l a  v e z  u s u f r u c t o  y nuda propie_ 
dad  que a n t e s  e s tab  an en cianos de d i s t i n t a s  p e r ­
son a s  a una  s o l a .
c aso  a ) .  Las p o s t u r a s  s u s t e n t a d a s  son b a s ica m en te  dos:
La de que e l  c o lo n o  puede r e t r a e r ,  y que puede p r o du—
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c i r s o  e l  fenomeno de c o n c u r r e n c ia  e n tr e  r e t r a y e n t e s  -  
a r r e n d a t i c i o s ,  pues s i  no se  f a v c r e c e r i a  e l  fraude  de 
Ley, b a s ta n d o  a l  p r o p i e t a r i o  ven d er  separadamente e l  -  
u s u f r u c t o  para e v i t a r  e l  r e t r a c t o *  E sta  e s  l a  o p in io n  
de ITanuel H id a lg o  ( l ) ,  B e l l o n  ( 2 )  c laram ante  y no de -  
Garcia Royo ( 3 )  aunque e s t e  a u t o r  s e n a la  como r i e s g o  -  
de l a  p o s tu r a  de negar  e l  r e t r a c t o  e l  fra u d e  de Ley —  
r e f e r i d o .
La p os tu r a  o p u e s t a ,  o s e a ,  que no puede d a r se  -  
e l  su p u e s t o  de c o n c u r r e n c ia  n i  de r e t r a c t o s e  s u s t e n ­
t a  por B a l l a r i n  ( 4 ) ,  C a sa is  ( 5 ) ,  F erez  T e jed o r  y Se­
rrano  Moreno ( 6 ) ,  pues s i  h u b ie r a  r e t r a c t o  de j a r i a  de
( 1 )  H id a lg o ,  " R etr a c to s  e s p e c i a l e s  a r r e n d a t i c i o s  r u s t i ­
c o s" ,  R e v i s t a  General  de Derecho,  1949, ï o n o  33, -  
pagina  137.
( 2 )  B e l l o n ,  "Arrendaciientos r u s t i c o s " ,  1942, pag.  193*
( 3 )  Garcia Royo, " S s tu d io s  d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  -  
r u s t i c o " ,  Anuario Derecho C i v i l ,  1949, pag,  6 4 * 1 . 2 .
( 4 )  "Derecho de r e t r a c t o " ,  en R e v i s t a  Derecho P r iv a d o ,  
1951, Tomo 35, r e v i s t a  n ^ , 4 l 4 ,  p a g in a s  766  y  s s .
( 5 )  C a s a is  -  C o l l d e c a r r e r a ,  "El r e t r a c t o  en e l  Arrenda-  
miento  de f i n c a s  r u s t i c a s  segun  l a  d o c t r i n a  d e l  î . S . "  
1946, pag.  117.
( 6 ) "Arrendamiento r u s t i c o " ,  1951, p ag in a  4 l4«
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S9.r e l  c o lo n o  t a l  y no podria  r e t r a e r  l a  nuda p r o p i e ­
dad;
P ie n s o  quo no precede  e l  r e t r a c t o  por l a  t r a s r a i -  
s i o n  de u s u f r u c t o  pues no se  podria e j e r c i t a r  de nuevo  
a l  v e n d e r se  l a  nuda prop iedad  porque en t a l  memento e l  
c o lo n o  ya no es  a r r e n d a t a r i o  s i n o  u s u f r u c t u a r i o ; l a  ju 
r i s p r u d e n c i a  r e i t e r a d a m e n t e  ( l )  t i e n e  d e c la r a d o  que l a  
c u a l id a d  de a r r e n d a t a r i o  debe o s t e n t a r s e  para poder re_ 
t r a e r  a l  t iem po de l a  t r a s m i s i o n  de l a  f i n c a ;  dado que 
e s t a  se  opera a l  t r a s r a i t i r s e  l a  nuda propiedad  y en —  
e s e  memento e l  c o lo n o  e s  u s u f r u c t u a r i o  no a r r e n d a t a r i o  
no puede r e t r a e r .
A n u e s t r o s  e f e c t o s  se  d é r iv a  una im portante  con  
s e c u e n c i a :  que s o l o  e s  p o s i b l e  un momento de concurren  
c i a  e n t r e  a r r e n d a t a r i o s .  que e s  e l  de l a  v e n ta  de l a  -  
nuda propiedad  y nunca por e n a j e n a c i o n  d e l  u s u f r u c t o , -  
y que no podra c o n c u r r ir  a r e t r a e r  a q u é l  c o lo n o  que —
( 1 ) Que l a  c o n d i c iô n  de a r r e n d a t a r i o  debe p o s e e r s e  pa­
ra poder r e t r a e r  a l  t iem po de l a  t r a s m i s i o n  de l a  
f i n c a ,  aunque ya no se  o s t e n t e  en e l  momento d e l  -  
e j e r c i c i o  d e l  r e t r a c t o  e s  d o c t r i n a  de l a s  S e n te n —  
c i a s  3 a g o s t o  1939? 13 mayo 1 9 4 0 , 3 a b r i l  de 1945? 
y 22 de enérb"de 1947*
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haya a d o u ir id o  a n t e s  por compra e l  u s u f r u c t o  do l a  f^n  
c a .
caso  b ) (Que s e t r a s m i t a  s o l o  l a  nuda p r o p i e d a d ) .
Alin negado e l  r e t r a c t o  en e s t e  memento por l a  -  
S e n t e n c i a  d e l  T .S .  do 27 de f e b r e r o  de 1930, puede —  
c o n s i d e r a r s e  hoy como d o c t r i n a  i u r i s p r u d e n c i a l  l a  con  
t e n i d a  en l a s  G e n te n c ia s  d e l  T .S .  do 22 de enero de -  
1947 y 8 de mayo de 1951 pu es ,  a d q u ir id a  l a  nuda pro­
p iedad por e l  c o lo n o  como c o n s e c u e n c ia  de r e t r a c t o ,  -  
c o n s ig n e  e l  p le n o  dominio por l a  e x t i n c i o n  s im ple  d e l  
u s u f r u c t o ,  que e s  un derecho t e m p o r a l .
Desde e s t e  nuevo punto do v i s t a  confirmâmes l a  
a f i r m a c io n  a n t e r i o r  de que e l  u n ic o  memento do concu­
r r e n c i a  de r e t r a y e n t e s  por v e n t a  separada  de u s u f r u c ­
t o  y nuda propiedad  es  e l  de l a  t r a s m i s i o n  de e s t a  y  
que e s  i n d i f e r e n t e  a é s t o s  e f e c t o s  que s e  t r a s m i t a  an 
t e s  e l  u s u f r u c t o  (no se  puede r e t r a e r  h a s t a  l a  v e n ta  
de l a  nuda p rop iedad )  o a n t e s  l a  nuda propiedad (pues  
s i  Que en e s t e  memento se  puede r e t r a e r  y a ) .
La u n ic a  d i f e r e n c i a  que e x i s t e ,  a e f e c t o s  de —  
c o n c u r r e n c ia ,  de e s t e  su p u e s to  B , f r e n t e  a l  a n t e r i o r  
a ,  c o n s i s t e ’ en que s o l o  en e l  caso  de que s e  venda —
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primero e l  u s u f r u c t o  a i s l a d o  puede s e r  comprador un -  
a r r e n d a t a r i o  que qu ed a r ia  e x c l u i d o  de su ca p ac id ad  de 
c o n c u r re n te  a l  v e n d e r s e  l a  nuda propiedad;  en cambio,  
s i  e s t a  e s  l a  primera que se  tra srn i te  podran c o n c u r r i r  
a r e t r a e r l a  l a  t o t a l i d a d  de l o s  a r r e n d a t a r i o s .
c aso  c . (Que se  t r a s m i t a n  a l a  v e z  u s u f r u c t o  y nuda -  
propiedad  pero a p e rso n a s  d i s t i n t a s ) .
B a l l a r i n  ( 1 ) y F e r r e r  Martin  (2 )  e s t im a n  que pr_q 
cede e l  r e t r a c t o  co n ju n to  con tra  ambos a d q u i r e n t e s .  —  
E sto y  de acuerdo con e l l o s  porque en m ater ia  de r e t r a ^  
t o  puede s e r  p r o b le m a t ic o  que l a s  f a c u l t a d e s  d e l  domi­
n i o  se  t r a s m i t a n  en d i s t i n t o s  mementos pero no que se  
e n a jen en  a l a  v e z  aun a p e r so n a s  d i s t i n t a s .  De e l l o  se  
d é r iv a  que l a  c o n c u r r e n c ia  s e  podria p r o d u c ir ,  en e s t e  
caso  en e l  momento de l a  t r a s m i s i o n  y que tom arian  par 
t e  en e l  r e t r a c t o  to d o s  l o s  c c l o n o s .
caso  d ) .  (Que s e  t r a s m i t a n  a l a  v e z  u s u f r u c t o  v nuda -
( 1 ) Obra c i t a d a ,  pagina 7 67 .
( 2 )  "El r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o " .  R e v i s t a  Gene-— 
r a l  de Derecho ,  1951, T . 7 ,  pag. 347.
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p r o p i e d a d  que a n t e s  e s t a b a n  en manos d i s t i n t a s  a una 
s o l a  p e r s o n a ) .
Es un c a so  an a lo g o  a l  a n t e r i o r  y a l  que con ma­
yor  razôn  i n c l u s o  deben  a p l i c a r s e  l a s  c o n s e c u e n c i a s  • 
d e l  c a se  c .
22)  Caso de o x p i o t a c i o n  conjun ta  de una f i nca r u s t i ca 
per v a r i e s  a r r e n d a t a r i o s .
Debemos d i s t i n g u i r  dos mementos para r e s o l v e r  e l  
problena  que e s t a  pregunta p la n t e a :  a n t e s  y d e s p u e s  de 
l a  Ley de 17 de j u l i o  do 1949.
Antes  r e g i a  e l  s isterna de l a  Ley de 15 de marzo 
de 1935, s o b r e  a r re n d am ien to s  r u s t i c o s ,  que p r e v e ia  s_6 
l o  e l  caso  de que l a  f i n c a  se  e x p l o t a se  por  p a r c e l a s  y  
en t a l  s u p u e s t o  e x i g i a  que t o d o s  l o s  a r r e n d a t a r i o s  con- 
c u r r i e r a n  c o n j u n t a m e n t e .  Con buen acuerdo  l a  j u r u s p r u -  
d e n c ia  en E e n t e n c ia s  d e l  T .S .  de 13 de mayo de 1940 y 
de 17 de niarzo de 1945 a c la r o  que b a s ta b a  e l  régim en -  
de mayoria de a r r e n d a t a r i o s  p a r a  r e t r a e r ,  pues e l  p e —  
n u l t im o  p a r r a fo  d e l  a r t i c u l e  l6  de l a  Ley de 15 de mar 
zo de 1935 se  r e f e r i a  s o l o  a l  caso  de e x p l o t a c i o n  por  
p a r c e l a s  (S .  13 de mayo de 1 9 4 0 ) y  no a l  de e x p l o t a —  
c io n  c o n ju n ta  y s i  no p u d i e r a  r e t r a e r  l a  s im p le  mayo-
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r i a  "se f r u s t r a r i a  e l  p r o p c s i t o  d e l  l e g i s l a d o r  do f i c i  
l i t a r  e l  a c c e s o  a l a  propiedad" ( S .  17 marzo de 1 9 4 5 ) « 
Argumentos e s t os r e f o r z a d o s  con e l  e s p l e n d id o  de F e r r e r  
Martin ( 1 ) que d e c i a ,  r e f i r i e n d o s e  a l  mencionado p a r r a -  
. f o  penu lt im o  d e l  a r t i c u l e  l 6 de l a  Ley da 15 de marzo -  
de 1935, que "e l  p r e c e p to  c i t a d o ,  como e x o e p c i o n a l ,  no 
puede i n t e r p r e t a r s e  e x t e n s i v a m e n t e , y porque t r a t a n d o s e  
- e l  su p u e s t o  contem p lado-  de comunidad, su reg im en v i e -  
ne determ inado por l o s  p r e c e p t o s  c o r r e s p o n d i e n t e s  d e l  
Codigo C i v i l  que e s t a b l e c e n  e l  reg im en de m ayoria".
Do acuerdo  con e s t e  s i s t e m a  puede a f i r m a r s e  que 
l o  procéd ante  e n t onces  era  r e c o n o c e r  que b a s ta b a  con l a  
mayoria s im p le  de l a s  p e r t e n e n c i a s  de l o s  c o lo n o s  para  
que se  s u s c i t a s e  e l  r e t r a c t o  y l a  c o n c u r r e n c ia ,  por l a  
v e n t a  de una f i n c a  r u s t i c s  e x p lo t a d a  c o n ju n tam en te .
En un segundo memento e l  a r t i c u l e  l 6 , p a r r a fo  -  
s e x t o ,  de l a  Ley de 17 de j u l i o  de 1949, que reform a a 
l a  a n t ig u a  de a r ren d a m ien tos  r u s t i c o s ,  r é g u l a ,  s o l o  pa­
ra e l  caso  de e x p l o t a c i o n  en p a r c e l a s ,  e l  tema de modo 
d i s t i n t o  p e r m it i e n d o  r e t r a e r  a l o s  a r r e n d a t a r i o s  o —
( 1 ) D a n i e l ,  "El r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o " ,  R e v i s ta  
General  de D erecho ,  1951, pagina  344.
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que t u v i e s e n  en a r r i e n d o  l a  n i t a d  a l  inenos d e l  p r e d io  
que se  propongan a d q u i r i r .
P a r e ce que no e x i s t e  i n c o n v e n i e n t e en a p l i c a r  -  
e s t e  p r e c e p to  por a n a l o g i a  a l  c a so  de e x p l o t a c i o n  con 
j u n t a ,  pues a s i  no se  v u ln e r a  s i n o  que se  f a v e r a c e , i n  
c l u s o ,  e l  reg im en de m ayorias ,  pues l a  Ley e x ig e  s o l o  
e l  acuerdo  de l o s  c o lo n o s  quo r e p r é s e n t e r  l a  m itad ,  y  
no mas, de l o  arrendado ,  f a c i l i t a n d o  a s i  e l  e j e r c i c i o  
d e l  r e t r a c t o .
S in  embargo, l a  c la r a .  p r o h i b i c i o n  do que e n . ma- 
t e r i a s  e s p e c i a l e s  no puede a p l i c a r s e  una norma do l a  
Ley e s p e c i a l  a n a l o g i c a m e n t e , s i n o  qua l a  d e f i c i o n c i a  
de e s t a  se  s u p l i r a  per l a s  d i s p o s i c i o n e s  d e l  Codigo ~ 
c i v i l  ( a r t .  1 6 ) ,  hace pensar  que l a  s o l u c i o n  es  l a  de 
que s i  l a  r e l a c i ô n  j u r i d i c a  e n t r e  l o s  d i s t i n t o s  a rron  
d a t a r i o s  que e x p l o t a n  comunalmente e s  mancomunada po-  
drà r e t r a e r  l a  mayoria ( a r t .  398 C . c . ) ,  e n t e n d i e n d o la  
r e f e r i d a  a l a  e x t e n s i o n  de t i e r r a  arrendada y no a l  -  
numéro de l o s  c o n c u r r e n t e s .  En e s t e  c a s o ,  a l  i .gual  —  
que en e l  que e s tu d ia r e m o s  segu idam ente  de e x p l o t a c i o n  
en p a r c e l a s ,  r é s u l t a  c u r i o s o  que l a  c o n c u r r e n c ia  no -  
se  produsca ,  como e s  l o  c o r r i e n t e ,  como un fenomeno -  
de com petenc ia  e n t r e  l o s  a r r e n d a t a r i o s  c o n c u r r e n t e s ,  -
s i n o  mas b i e n  como una forma o b l i g a t o r i a  do c o l a b o r a -  
c io n  im p r e s t s  por l a  Ley, pues cada co lon o  debe u n i r -  
se  a o t r o s  para poder e j e r c i t a r  e l  r e t r a c t o .
Cuando se  pa c to  l a  r e l a c i ô n  e n t r e  c o lo n o s  como 
s o l i d a r i a  ( a r t .  1 .1 3 7 )  c u a l q u i e r  c o lo n o  puede r e t r a e r  
por s i  l a  t o t a l i d a d  de l a  f i n c a  (ya  que,  como se  d e s -  
prende c l a r a mente d e l  Codigo, l o  c a r a c t e r i s t i c o  do l a  
s o l i d a r i d a d  es  l a  p o s i b i l i d a d  de a c t u a c i o n  p r e v ia  de 
c u a l q u i e r  s o l i d a r i s t a  y e l  r e p a r t e ,  d e sp u e s ,  con l o s  
demas d e l  b é n é f i c i e  o carga c o n s e g u i d o ) ,  con l a  e s p e -  
c i a l i d a d ,  a e f e c t o s  de c o n c u r r e n c ia ,  de que e s t a  s e  -  
pro d u c ir â  p o s t e r io r m e n t e  a l  memento d e l  e j e r c i c i o  d e l  
r e t r a c t o ,  como c o n c u r r e n c ia  no r e t r a c t u a l  s i n o  "de re_ 
p a r t e " .
3 - )  Caso de e x p l o t a c i o n  de una f i n c a  r u s t i c s  en —
p a r c e l a s  por a r r e n d a t a r i o s .
E s te  s u p u e s t o ,  que,  como homos d ic h o ,  t i e n s  de 
comûn con e l  a n t e r i o r  e l  s e n t i d o  c o l a b o r a c i o n i s t a  de 
l a  c o n c u r r e n c ia  de l ' c t r a y a n t e s , f u s  r e s u e l t o  por l a  ■ 
Ley de 15 de marzo de 1935, a r t i c u l e  15. p a r r a fo  pe­
n u l t im o ,  e x i g i e n d o  para poder r e t r a e r  que c o n c u r r i e — 
ran t o d o s  l o s  a r r e n d a t a r i o s ,  c r i t e r i o  confirma.do por
1(1
s o b r a d a  j u r i s p r u d e n c i a  (1 )  que d i c e  que c o n v ie n s  a d o p ­
t e r  l a  fo rm a  de a s o c i a c i ô n  p a r a  e j e r c i t a r  e l  r e t r a c t o
( 2 ) m a lo g r â n d o s e  e s t a  s i  c u a l q u i e r a  d i s i e n t e  au nq u e  —
s e a  s o l o  un  c o l o n o . ^ 3 ) .
Aunque a lg u n  a u t o r  h a y a  e n t e n d i d o  que e l  l e g i s -  
l a d o r  t u v o  en c u e n t a  " l o s  i n c o n v e n i e n t e s  y c o n f l i c t os
que p o d r i a n  p r o v o c a r s e  s i  unos a r r e n d a t a r i o s  e j e r c i t a
s e n  e l  r e t r a c t o  y o t r o s  p a r c e l i s t a s  se  a b s t u v i e r a n  de
h a c e r l o "  ( $ ) ,  l a  m ay o r ia  de l a  d o c t r i n a  c r i t i c a b a  e l
p r e c e p t o  sobre  t o d o  por l a  f â c i l  p o s i b i l i d a d  de f r a u ­
de d e l  f i n  s o c i a l  d e l  r e t r a c t o  a b a s e  de que e l  a r r e n  
d a d o r  é v i t é ,  b a j o  p r e c i o  o p ro m esa ,  que un  d e t e r m i n a d o
( 1 )  En S e n t e n c i a s  d e l  T . S .  de 13 de mayo de 1940, 2 -  
de d ic iem b re  de I 9 4 l ,  17 de j u n i o  de 1944, 9 de -  
marzo y 16 de a b r i l  de 1946.
( 2 ) Segun S. d e l  T . S .  de 3 de a b r i l  de 1945*
( 3 )  S e n t e n c i a s  T .S .  9 marzo 1945, 26 o c t u b r e  1946, —  
31 de e n e r o  1947*
( 4 ) La c i t a  e s  de A d o l fo  R od r iguez  J u r a d o ,  "Comenta—  
r i o  a l a  l e g i s l a c i ô n  de arrend am iento  de f i n c a s  -  
r u s t i c a s " ,  R eu s ,  1942, M a d r id ,  pag. 40 3 .  De a c u e r ­
do con é l  e s t a  Casais*  "El r e t r a c t o  en  l o s  a r f e n -  
d a m ie n to s  de f i n c a s  r u s t i c a s  segun l a  d o c t r i n a  d e l  
T.S-. " B o sc h ,  1946, p a g i n a  135*
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c o lon o  s e  una a l a s  demas para r e t r a e r  ( l )  o e n t e n d ! e n -  
do que a q u i  no t i e n e  r a so n  de s e r  l a  unanimidad ya que 
e s t e  r e t r a c t o  no p r e te n d e ,  como e l  de comuneros o co—  
l i n d a n t e s ,  l a  u n i f i c a c i o n  de l a  propiedad ( 2 ) .  Toda e s ­
t a  c r i t i c a  i n f l u y o  en e l  l e g i s l a d o r ,  que en 1949 modi-  
f i c o  e l  p r e c e p t o ,  en l a  Ley de 17 de j u l i o ,  a r t i c u l o  -  
l 6 , p a r r a fo  6 - ,  e x i g i e n d o  para r e t r a e r  s o l o  l a  c o n c u - -  
r r e n c i a  d e l  " r e t r a y e n t e  o r e t r a y e n t e s  que l l e v e n  en -  
a r r i e n d o  l a  m itad ,  a l  menos, d e l  p r e d io  que s e  propon­
ga a d q u i r i r " .  E s te  r e t r a c t o  co n ju n to  habra que r e f e r i r -  
l o  "n ecesa r ia m en te  a l a  t o t a l i d a d  de l a  f i n c a  t r a s m i t i  
da
Caso 4 - .  (C o n cu rren c ia  cuando una f i n c a  s e  e x p l o t a  -  
p a r c i a l m e n t e ) .
Debemes d i s t i n g u i r  a q u i  dos momentos: e l  a n t e r i o r
( 1 ) En e s t a  l i n e a  s e  e n cu en tran  Garcia Royo, "Tratado
de a r re n d a c i ie n to s  r u s t i c o s " ,  Madrid, 1945, pag.  2 8 l ;  
Manuel H id a lg o ,  " R e tr a c tos e s p e c i a l e s  a r r e n d a t i c i o s  
r u s t i c o s " ,  R e v i s t a  General  de Derecho,  1949, Tomo -  
3 3 , p a g s .  73 y s s ;  J o s é  V a l c a r o e l ,  "R etracto  l e g a l  
a r r e n d a t i c i o " ,  R e v i s t a  General  Leg. y  J u r i s p .  1944,  
Tomo 1 7 6 , pag ina  249*
( 2 )  En e s t a  l i n e a  de pensam iento  f i g u r a  A u r e l io  A lv a r e z  
J o s u é ,  "Arrendamientos r u s t i c o s " ,  E d i t o r i a l  Gongora, 
1935, pagina  i63*
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y  e l  p o s t e r i o r  a l a  Ley de 17 cle j u l i o  do 1949, \
A.nteri or mente a e s t a  l e y  e l  su p u e s to  no e s t a b a  -  
r e g u la d o  y l a  o r i e n t a c i o n  de l a  p r a c t i c a  c o r r i o  a c a r ­
go de l a  j u r i s p r u d o n c i a ,  l a  que en S e n t e n c i a  T .S .  de -  
2 de d ic iem bre  de 1941 s o s t i e n e  que "la c i r c u n s t a n c i a  
de que d entro  de é l  - p r e d i o -  e x i s t  an pequeîias p o r c io n e s  
de t e r r e n e s  y e r m o s . . . ,  no qu ieb ra  l a  unidad o r g a n ic a  -  
que l a  f i n c a  c o n s t i t u y e ,  que s e  r e t r a e  i n t e g r a m e n t o , . . ,  
ya que e n t e n d e r l o  de o tr o  modo h a r i a  i n e f i c a a  e l  d e r e ­
cho de r e t r a c t o ,  con s o l o  que e l  p r o p i e t a r i o  de l a  f i n ­
ca de e s t a  c l a s o  d e ja r a  s i n  a r re n d a r  una pequeha p a rce ­
l s  de l a  misma"; tam bién l a  d o c t r i n a  s e  p r o n u n c io ,  —  
a s i .  C a s a is  C o ld e c a rr er a  ( l )  emplea e l  mismo argumente  
do l a  S e n t e n c i a  y l l e g a  a l a  misma c o n c l u s i o n ,  m ie n tr a s  
que H id a lgo  ( 2 )  opina que e s  o u e s t i o n  de heoho e l  co n c ep -  
t o  de un idad o r g a n ic a  de l a  f i n c a , p u e s  s i  no-,se  po d r ia  ll_e 
gar  a l a  c o n c l u s i o n  i n j u s t a  de que e l  a r r e n d a t .d e  una por 
c i o n  i n s i g n i f i c a n t e pudiera  r e t r a e r  l a  t o t a l i d a d  de l a
( 1 ) Obra c i t a d a ,  pagina  1 3 6 .
( 2 )  Manuel, Obra c i t a d a ,  p a g in a s  73 y s i g u i e n t e s .
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1 i n c a . ;
En c o n c l u s i o n ,  en e s t a  primera época podian  con­
c u r r i r  a r e t r a e r  l a  t o t a l i d a d  de l a  f i n c a  to d o s  l o s  —  
a r r e n d a t a r i o s ,  aunque no f u e s e n  e s p e c i a l m e n t e  p r o t e g i -  
d o s .  P o s t e r i o r m e n t e ,  l a  Ley de 17 de j u l i o  de 1949, en 
su a r t i c u l o  l 6 , p a r r a fo  8 , l i m i t a  e l  r e t r a c t o  a l a  su ­
p e r f i c i e  arrendada y l o s  c o n c u r r e n t e s  s o l o  a l o s  que -  
sean  a r r e n d a t a r i o s  e s p e c i a l m e n t e  p r o t e g i d o s .
Caso 5 - ,  (C o n cu rren c ia  cuando p a r te  de l a  f i n c a  e s t a  -  
e x p lo ta d a  por c o lo n o s  y p a r te  por e l  d u e n o ) .
A, d s t e  caso  e s  a p l i c a b l e ,  s i n  duda, l a  norma acaba  
da de c i t a r .
Caso 6 - ,  (C on cu rren c ia  do a r r e n d a t a r i o s  de f i n c a s  d i s - 
t i n t a s  v e n d id a s  por un p r e c i o  g l o b a l ) .
Es b a s i c a  l a  S e n t e n c i a  d e l  T . S .  de l 6 de d i c i e m  
bre  de 1946 que e n t i e n d e  que a l  a r r e n d a t a r i o  de v a —  
r i a s  f i n c a s ,  v e n d id a s  como un b l o q u e ,  puede r e t r a e r  l a  
f i n c a  0 f i n c a s  arrendadas  y s i  l o  son t o d a s  l a  que d e -  
s e e  porque "no hay fundamento l e g a l  que j u s t i f i q u e  e l  
que se  pongan o b s t â c u l o s  a l o s  a r r e n d a t a r i o s  m odestes"  
y ( e s t a  razôn  no"es  de l a  s e n t e n c i a )  porque l o  d e c i s i -
1 :1 4
VO OS l a  u n i d a d  que cada f i n c a  s i g n i f i c a ,  f e s i s  r e c o -  
n o c i d a  i n i p l i  c i t a  mente po r  V azquez  Gun d i n  ( 1 ) y Manuel 
H i d a l g o  ( 2 ) a l  e n t e n d e r  que e l  p r e c i o  que c o r r e s p o n d e  
p a g a r  a l  r e t r a y e n t e  e s  e l  p r o p o r c i o n a l  a l a  e x t e n s i o n  
de l a  f i n c a  que r e t r a e .
S i  e l  p ro b lem a  se  i n v i r t i e r a  de modo que h u b i e ­
r a  une  0 v a r i e s  a r r e n d a t a r i o s  en cada  f i n c a  c r e o  que 
n u nca  se  p r o d u c i . r i a  c o n c u r r e n c i a  e n t r e  a r r e n d a t a r i o s  
de f i n c a s  d i s t i n t a s  s i n o  que cada  c o lo n o  r e t r a e r i a  l a  
que e x p l o t a .  S o lo  se  p o d r i a  p r o d u c i r  c o n c u r r e n c i a  en­
t r e  l o s  v a r i o s  a r r e n d a t a r i o s  de l a  misma f i n c a .  La r a  
zon b a s i c a  de e s t a s  c o n c l u s i o n o s  e s  l a  de que l a  u n i ­
dad j u r i d i c a  que cada  f i n c a  c o n s t i t u y e  e s  e l  l i m i t e  -
que t i e n e  cada  c o lo n o  p a r a  r e t r a e r  cuando e x i s t en  ----
o t r o s  a r r e n d a t a r i o s  e x p l o t a n d o  l a s  r e s t a n t e s  f i n c a s  y 
l a  de que es  f a c i l  e n t r e s a c a r  de l a  Ley e l  p r i n c i p l e  
g e n e r a l  de que cuando e x i s t e  c o m p e te n c i a  r e t r a c t u a l  -  
e n t r e  v a r i o s  a r r e n d a t a r i o s  cada  une  r e t r a e r a  s o l a m e n -  
t e  l a  p o r c i o n  que l l e v a r e  en a r r i e n d o .
( 1 ) " E s t u d i o s  p r a c t i c e s  de l a  ITueva Ley de A r r e n d a ­
m ie n to s  ^ r u s t i c o s  ", G r a f i c a s  V o l u n t a s ,  M a d r id ,  - 
1941, p a g in a  134.
( 2 ) Obra c i t a d a ,  p a g i n a  140.
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Caso 7-»  ( ConGurrencia cuando l a  f i n c a  t i o n e  un apro-  
v e ch a m ien to  p r i n c i p a l  y  o t r o  u o t r o s  s e c u n d a r i o g ) .
Tanto  l a  Loy de 15 de marzo de 1935,  en su a r t i ­
c u lo  l 6 , como l a  Ley de 17 de j u l i o  de 1949, a t r i b u —  
yen en e s t e  c a so  e l  r e t r a c t o  "solamente" a l  c o lo n o  d e l  
aprovech am iento  p r i n c i p a l .  Como c o n s e c u e n c ia  no puede 
p r o d u c i r s e  en e s t e  s u p u e s to  c o n c u r r e n c ia  e n t r e  l o s  de­
mas a r r e n d a t a r i o s  de a p r o v e ch a m ie n tos s e c u n d a r i o s . No 
o b s t a n t e  ha s u r g id o  d i s e u s i o n  en to r n o  a s i  no r e t r a e  
e l  c o lo n o  p r i n c i p a l  podian h a c e r l o  l o s  s e c u n d a r i o s .  —  
Garcia Royo ( 1 ) opina que l a  norma l e g a l  comentada es  
de p r e f e r e n c ia  no de e x c l u s i v i d a d  y que,  por e l l o ,  —  
pueden l o s  a p ro v ech a m ien to s  s e c u n d a r io s  r e t r a e r  s i  no 
l o  hace  e l  p r i n c i p a l .  En su c ontra  Stampa ( 2 )  comenta 
que l a  c o n s e c u e n c ia  a l a  que l l e g a  Garcia  Royo "puede 
o r i g i n a r  s i t u a c i o n e s  de muy d i f i c i l  s o l u c i o n "  a l  t e n e r  
que d e te r m in e r  que a p r o v e ch a m ie n to s ,  e n t r e  v a r i o s ,  son  
mas p r i n c i p a l e s .  En e s t a  misma l i n e a  de Stampa, J o —
( 1 ) Obra c i t a d a ,  pagina  2 8 2 .
( 2 )  L eopo ldo ,  " R etr a c to s  l é g a l e s  y  normas de p r e f e r e n -  
c i a  a l a s  que dan lu g a r " ,  R e v i s t a  de Derecho P r iv a  
do, 1958, T.  1 , pagina  2 5 0 .
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sué ( 1 ) y H id a lg o  (2 )  c o n s id o r a n  congruente  e s t e  pre ­
c e p to  l e g a l  con e l  r e s t e  d e l  Ordenamiento,  pues l o s  -  
p a r r a fo s  3 y 4 d e l  a r t i c u l o  c u a r to  de l a  Ley de 15 de 
marzo de 1935 no c o n s id e r a n  a r r e n d a t a r i o  s i n o  s o l o  a l  
d e l  aprovecham iento  p r i n c i p a l  ( 3 )  ( 4 ) .
Hoy l a  r e i t e r a c i o n  d e l  a d v e r b io  "solam ente" en 
l a  Ley de 17 de j u l i o  de 1949 ( a r t i c u l o  l 6 ) c re o  que - 
no déjà  l u g a r  a dudas,  y  a s i  en e s t e  s u p u e s t o  no pue­
de p r o d u c ir s e  c o n c u r r e n c ia  e n t r e  e l  a r r e n d a t a r i o  con - 
aprovecham iento  p r i n c i p a l  y e l  c o lo n o  con a p r ov ech a —  
miento  a c c e s o r i o ,  s i n o  so la m ente  e n t r e  l o s  a r r e n d a t a ­
r i o s  d e l  aprovecham iento  p r i n c i p a l  s i  h u b ie r e  va -----
( 1 ) Obra y l u g a r  c i t a d o s .
( 2 )  Obra y l u g a r  c i t a d o s .
( 3 )  Esta e s  tam bién  l a  o p in io n  de F e r r e r  M art in ,  "31 
r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o " ,  R e v i s t a  G eneral  de 
Derecho,  1951, (Tomo 7 ) ,  pagina  344,  que s o s t i e n e  
que d e te r m in e r  e l  aprovech am iento  p r i n c i p a l  "no pue 
de h a c e r s e  a p r i o r i s t i c a m e n t e  pues depende de l a s  -  
c i r c u n s t a n c i a s ".
( 4 )  En l a  misma l i n e a  Vazquez Gundin, obra c i t a d a ,  pa­
g in a  134.
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r i o s  ( 1 ) ( 2 ) .
b ) P ro b lo m â t ica  de l a  c o n c u r r e n c ia  do a r r e n d a t ar i o s  
r u s t i c o s .
La e s e n c i a  de e s t e  problema c o n s i s t e  en d e t e r mi 
n a r ,  en cada caso  de l o s  e x a n in a d o s ,  cuanto r e t r a e  ca­
da c o n c u r r e n t e .  L'xaniinetnos caso  por c a s o .
1^) Oaso de t r a s m i s i o n  separada de l  u s u f r u c t o  y la  
nuda prop iedad  de l a  f i n c a .
SI  p r i n c i p i o  b â s i c o  que en e s t e  y o t r o s  su p u e s ­
t o s  heoios de t e n e r  en c u e n ta ,  aun con a lg u n a  s a l v e d a d ,  
e s  que se  r e t r a e  como c o lo n o  l a  s u p e r f i c i e  de l a  f i n c a  
o l a  f i n c a  que se  e s t u v i e s e  e x p lo ta n d o  y nada mas; e l l o  
se  induce  d e l  p . 6 2 , a r t . l 6 , Ley de 1949 de 17 j u l i o
(1 )  Segun R odriguez  Jurado,  en obra c i t a d a ,  e l  ap rov e ­
chamiento  p r i n c i p a l  e s  e l  de mas b é n é f i c i e  y segun  
Faus en "Jerarqu ia  de r e t r a c t  os y p r e f e r e n c i a  de -  
r e t r a y e n t e s "* La N o t a r ia  de B a r c e lo n a ,  1945,  3^^ 
t r i m e s t r e ,  pag, 2 0 2 , e l  que s a t i s f a g a  mayor r e n t a .
( 2 ) Los c a s o s  eh que se  puede p r e s e n t e r  l a  c o n c u r re n ­
c i a  de c o lo n o s  son l o s  de v e n ta  y permuta segun l a  
Ley de 1935 que hab laba  de " t r a s m i s i o n e s  a t i t u l o  
o n e roso " ,  y ademâs e l  de d o n ac iôn  a p a r t i r  de l a  -  
Ley de 1949 ( A r t . l 6 ) cuando no se a  por razo n  de ma 
t r i m o n i o ,  l a  f i n c a  donada no excéda de 40 Qm. de -  
t r i g o  a l  aho ,  y e l  d o n a t a r io  no s e a  h e r e d e r o  fo r z o -  
so  d e l  d o n a n t e .
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a l  r iec ir  ( 1 ) " s in  p e r j u i c i o  de que cada uno adquiora  
l a  p a r c e l s  arrendada" .  La sa lv e d a d  anunciada se  pue­
de p r o d u c ir  en e l  su p u e s to  exam inado,pues  s i  s e  vende  
primero e l  u s u f r u c t o  y  l o  a d q u ie re  uno de l o s  c o l o n o s ,  
e s t e  ya no puede c o n c u r r i r  a l  r e t r a c t o  a l  v e n d e r se  l a  
nuda propiedad  por no s e r  ya a r r e n d a t a r i o ,  y  su pa r te  
a c r e c e r i a  p ro p o r c io n a lm e n te  a l o s  damas c o l o n o s .  E sta  
s o l u c i o n  puede i n d u c i r s e  d e l  p a r r a fo  6 d e l  a r t i c u l o  -  
16 de l a  Ley de 17 de j u l i o  de 1949 que en caso  de —  
a rrend am iento  por p a r c e l a s  s i  hay q u ien  no puede o no 
q u i e r e  r e t r a e r  ordena a l o s  r e t r a y e n t e s  o r e t r a y e n t e  
r e f e r i r  su a c c i o n  "necesar iam en te"  a l a  t o t a l i d a d  de -  
l a  f i n c a  t r a s m i t i d a .
En c aso  de t r a s r n i t i r s e  primero l a  nuda p r o p ie ­
dad t o d o s  l o s  c o lo n o s  pod r ian  c o n c u r r i r  a r e t r a e r  ob-  
t e n i e n d o  cada c u a l  l a  p a r c e la  arrend ada ,  y se  cu m p l i -  
ra a s i  e l  p r i n c i p i o  g e n e r a l  enunciado a no s e r  que —- 
a lg u n  c o lo n o  r e n u n c io  a l a  a c c i o n ,  en cuyo caso  su par 
t e  a c r e c e r i a  p r o p e r c io n a lm en te  a l o s  demas, como a c a -
( 1 ) La forma de r e d a c c i o n  r é v é l a  clararnente e l  p e n s a -  
miento  de l a  Ley.
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b a CIO s de v e r .
2 - )  Gaso de e x p l o t a c i o n  conjunta  de una f i n c a  r ü s t i c a  
por v a r i o s  a r r e n d a t a r i o s .
Nada se  opone y  tod o  a c o n s e j a  que ap l iqu em os  a 
e s t e  caso  l a  s o l u c i o n  p r e v i s t a  para e l  caso  d e . . .
3 - )  E x p lo t a c io n  de una f i n c a  r u s t i c a  en p a r c e l a s .
S i  concu rren  to d o s  l o s  p a r c e l i s t a s  cada uno r e ­
t r a e  l a  p a r c e la  por c l  e x p l o t a d a .  S i  f a l t a  a lgun o  su 
p o r c io n ,  por l o  ya razonado,  a c r e c e  p r o p o rc io n a lm en te  
(a  l a  e x t e n s i o n  de cada p a r c e l a )  a l o s  demas.
4 2 ) Gaso de que l a  f i n c a  se  e x p l o t e  p a r c i a l m e n t e .
E s t e  s u p u e s t o  nos l i e v a  a c o n s e c u e n c i a s  p e c u l i a  
r e s  pues ,  por una p a r t e ,  e l  a r t i c u l o  16 p ar r a fo  8 de 
l a  mencionada Ley de 1949 l i m i t a  e l  r e t r a c t o  a l a  su ­
p e r f i c i e  arrendada l o  que parece  s i g n i f i c a r  que cada  
r e t r a y e n t e  obtendra  s o l o  l o  que e x p l o t a s e  rea lm en te  —  
( s i  l a  e x p l o t a c i o n  era por p a r c e l a s )  o id e a lm e n te  ( s i  
era  conqunta)  y , . por o t r a  p a r t e ,  perm ite  r e t r a e r  s o ­
l o  a l o s  c o lo n o s  e s p e c ia lm e n t e  p r o t e g i d o s ,  con l o  cg.al  
é s t o s  o b te n d r ia n  en r e a l i d a d  no s o l o  l o  que c u l t i v a b a n
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s i n o  una p a r te  p r o p o r c io n a l  d e l  Terreno de l o s  c o lo n o s  
no e s p e c i a l m e n t e  p r o t e g i d o s .
5 - )  Caso de e x p l o t a c i o n  de una f i n c a  por c o lo n o s  en 
p a r t e  y en o t r a  p a r te  por e l  du en o .
A e s t e  su p u e s t o  e s  p e r f e c t a i i e n t e  a p l i c a b l e  l o  -  
d ic h o  a n t e r i o r m e n t e .
62)  Gaso de f i n c a s  v e n d id a s  por un unicO p r e c i o  g l o b a l .
Cuando e x i s t a  un s o l o  c o lo n o  puede r e t r a e r  t o d a s  
l a s  f i n c a s  que e x p lo t a b a  o a lg u n a  de e l l a s ,  como vemos.  
Cuando e x i s t a n  v a r i o s  a r r e n d a t a r i o s  cada c u a l  puede r e ­
t r a e r  l a  f i n c a  que e x p l o t a b a  mas l a  e x t e n s i o n  que p r o -  
po r c io n a lm e n te  l e  c o rr esp o n d s  de l a  f i n c a  arrendada cu­
yo c o lo n o  no concurre  a l  r e t r a c t o .
La f i n c a  que,  aun v end id a  en l o t e ,  no s e  e x p l o ­
t a s e  a l  t iem po de l a  v e n t a  ( 1 )  en reg im en de a r re n d a ­
miento  no podra a c r e c e r  a l o s  c o lo n o s  c o n c u r r e n t e s .
( 1 )  P ie n s o  que,  t e n i e n d o  en cu en ta  l a s  S e n t e n c i a s  T . S .  
3 de a g o s t o  1939,  13 mayo 1940, 3 a b r i l  1945 y 22 
en ero  1947, e l  momento d e c i s i v e  para s e h a l a r  l o s  
d er ec h o s  r e t r a c t u a l e s  e s  e l  de l a  t r a s m i s i o n  y no 
e l  de e j e r c i c i o  de r e t r a c t o .
12'.
7 “ ) Osso de QUO l a  f i n c a  tenva  an aprovech am ien to  pr i n  
c i n a l  V o t r o s  s e c u n d a r i o s .
E s t e  no e s  p.o e s  un su p u e s to  de c o n c u r r e n c ia  s i ­
no de e x c l u s i o n ,  pues s o l o  r e t r a e  l a  t o t a l i d a d  de l a  -  
f i n c a  e x p lo t a d a  e l  t i t u l a r  d e l  ap rovech am iento  p r i n c i ­
p a l ,  s i n  que l o s  a c c e s o r i o s  puedan h a c e r l o  n i  s i q u i e r a  
por d e s i s t i m i e n t o  d e l  c o lo n o  p r i n c i p a l .
6 )  CONOURRENCIA DE ARRENDATARIOS URBANOS.
En e s t e  a p artado  tr a ta r e m o s ,  como en l o s  a n t e r i £  
r e s ,  de l o s  s u p u e s t o s  de i n c l u s i o n  en l a  c o n c u r r e n c ia  
y l u e g o  de l a  p r o b le m a t ic a  de e l l a .
a )  S u p u esto s  de i n c l u s i o n .
De manera a n â lo g a  a l  e s t u d i o  de l o s  a r r ie n d o s  -  
r u s t i c o s  y su c o n c u r r e n c ia  de r e t r a y e n t e s  debemos t r a -  
t a r  a q u i de l o s  c a so s  s i g u i e n t e s :
1 ) T r a sm is io n  separada  d e l  u s u f r u c t o  y nuda p r o p i e ­
dad d e l  p i s o  arrendado (o l o c a l  de n é g o c i e ) .
2) Cuando e l  p i s o  o l o c a l  s e  e n c u e n t r e  arrendado -  
conjuntamente  por v a r i o s .
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3r  OuEindo e l  p i s o  o l o c a l  s9  e n c u e n tr e  arrendado  
por p a r t e s  ( h a b i t a c i ones o grupos de h a b i t a c i q  
n e s ,  l o n j a s  i n d u s t r i a l e s ) .
4) Cuando e l  p i s o  o l o c a l  se  a r r i e n d e  s o l o  en una 
parte  y l a  o t r a  permanezca no arrendada .
5) Cuando e l  p i s o  o l o c a l  s e  a r r i e n d e  s o l o  en una 
parte  y l a  o tra  l a  u t i l i c e  e l  dueho.
6) Cuando s e  venda t o d o  e l  e d i f i c i o  d e l  mismo due­
ho por p r e c i o  g l o b a l  s i n  h a b e r l o  d i v i d i d o  h o r i -  
zonta lm en te  por p l a n t a s .
7)  Cuando se  venda una p la n ta  con v a r i o s  p i s o s  —  
a m en da  d o s .
Ademas t r a t a r e m o s  de s i  e l  r e n u n c ia n te  a l  r e ­
t r a c t o  queda autom aticam ente  e x c l u i d o  por e l l o  de l a  
p o s i b i l i d a d  de c o n c u r r i r  ( c a s o  8 ) ,  de s i  e l  a r r e n d a ta  
r i o  no ocupante puede c o n c u r r i r  ( c a s o  9 ) ,  d e l  caso  de 
que en l a  f i n c a  s o l o  e x i s t i e s e  una v i v i e n d a  o l o c a l  -  
de n e g o c io  ( c a s o  1 0 ) .  Los t i p o s  de t r a s m i s i o n  que pue^  
den dar l u g a r  a l a  c o n c u r r e n c ia ,  l o s  t r a ta r e m o s  en no­
t a  m arginal  paginas mas .a d e la n t e  (och o  p a g i n a s ) .
Caso 1) T r a s m is io n  separada d e l  u s u f r u c t o  y l a  nuda-
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propiedad d e l  p i s o  arrendado (o l o c a l  de n e g o c i o ) .
S i  l o  primero que s e  vende e s  e l  u s u f r u c t o  l a  -  
c o n c u r r e n c ia  de r e t r a y e n t e s  i n q u i l i n o s  no podra produ 
c i r s e  en e s t e  momento. Porque s i  c o n s i g u i o s e n  r e t r a e r  
se  c o n v e r t i r i a n  en u s u f r u c t u a r i o s  dejando de s e r  arren  
d a t a r i o s  y no podrian  cuando se  v e n d ie r a  l a  nuda pro—  
piedad v o l v e r  a c o n c u r r i r  a r e t r a e r .
S i  l o  que primero se  enajena  es  l a  nuda p r o p i e ­
dad en e s e  memento puede p r o d u c ir s e  l a  c o n c u r r e n c ia  -  
pues a d q u ir id a  l a  propiedad nuda, l a  p lena  sa o b t e n —  
d r ia  autom âticam ente  por e x t i n c i o n  d e l  u s u f r u c t o ,  que 
e s  un derecho  te m p o r a l .
A s i  que,  resu m ien do ,  e l  momento de c o n c u r r e n c ia  
de i n q u i l i n o s  a r e t r a e r  e s ,  como o c u r r i a  en l o s  a r r i e n  
dos r u s t i c o s ,  e l  de t r a s m i s i o n  de l a  nuda p rop iedad  ya 
se  produzca a n t e s  o desp ués  de l a  v e n ta  d e l  u s u f r u c t o .
Cuando se  t r a s m i t a n  a l a  v e z  e l  u s u f r u c t o  y l a  -  
nuda propiedad a p e r so n a s  d i s t i n t a s  o cuando e s ta n d o  -  
e s t e s  dom in ies  en p e r so n a s  d i s t i n t a s  se  venden a o tra  
u n ica  procédé l a  c o n c u r r e n c ia  a r e t r a e r  en e l  momento 
de l a  t r a s m i s i o n  c o n ju n ta ,  r e f i r i e n d o  e l  r e t r a c t o  a l a  
t o t a l i d a d  d e l  dom in io .
1.24
C a s 0 2 ) Oiiando e l  p i s o  o l o c a l  ae e nouent re arrondad . 
c o n ju n ta n e n te  per v a r i e s .
Anal o game rite a l  riisno s u p u e s to  an m a ter ia  de —  
a rren d am ien to s  r u s t i c o s ,  cuando l a  r e l a c i o n  j u r i d i c a  
e n tr e  a r r e n d a t a r i o s  urbanos s e a  de mancomunidad l a  ma­
yor  ia  debera c o n c u r r i r  para poder r e t r a e r  ( A r t i c u l e  —  
398  d e l  Codigo c i v i l ) ,  y s i e n d o  s o l i d a r i a  c u a l q u i e r  i n  
q u i l i n o  puode c o n c u r r i r  per s i  a r e t r a e r ,  v e r i f i c â n d o -  
se  despues  l a  verdadora  c o n c u r r e n c ia  para r e p a r t i r  e l  
b b j e t o  r e t r a i d o  e n tr e  l e s  v a r i e s  a r r e n d a t a r i o s .
Case 3) Guando e l  p i s o  o l o c a l  se  e n c u e n tr e  arrendado  
per p a r t e s .
3 s t e  s u p u e s t o ,  que en m a ter ia  de a r r e n d a m ie n tos  
r u s t i c o s  e s t aba r e s u e l t o  e x p l i c i t a m e n t e  per  l a  Ley,  no 
se  r é g u la  n i  en e l  t e x t e  de 31 de d ic iem bre  de 1946 -  
n i  en e l  D é c r é t é  de 13 de a b r i l  de 1956, n i  en e l  t e x  
t o  r e f u n d id o  de 24 de d ic iem bre  de 1964, to d o s  e l l o s  
sobre  a r re n d am ien to s  urb a n os .
No parece  f a e t i b l e  que cada i n q u i l i n o  pueda en -  
e s t e  c a s e  r e t r a e r  su h a b i t a c i o n  de l a  v i v i e n d a  o su —  
parte  de l o c a l  de n é g o c i e  pues é s t o s  f o r man una un idad
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j u r i d i c a  a e f e c t o s  de r e t r a c t o .
Per e l l o  c reo  c o n v e n ie n te  a p l i c a r  l a s  r é g l a s  d e l  
c a se  2 , y segun l a  r e l a c i o n  e n t r e  l o s  a r r e n d a t a r i o s  —  
se a  s o l i d a r i a  o nancomunada a s !  s e r a  l a  s o l u c i o n .
Gaso  4) y Paso 5)* A rriendo on parte  quedando l a  o tr a
s i n  a r r e n d a r ,  a t i l i z a d a  o no por e l  d u e n o .
Oreo que deben u n i f i c a r s e  a e f e c t o s  de co n c u r re n ­
c ia  en tre  a r r e n d a t a r i o s  r e t r a y e n t e s /  r  3:s  ^ > A .
Para l a  r e s o l u c i o n  de e s t e  problema r é s u l t a  d e c i
s i va l a  S e n t e n c i a  de 29 de onero de 1966, l a  c u a l  s o s -
t i e n e  que para r e t r a e r  e l  a r r e n d a t a r i o  debe s e r l o  de -  
l a  t o t a l i d a d  que p re tend a  r e t r a e r .
Dado e l  p r i n c i p i o  de u n idad  que r e p r é s e n t a  e l  -  
p i s o  0 l o c a l  de n é g o c i e ,  s i  s e  arrendô una o unas h a b i  
t a c i o n e s  de a q u é l  o una parte  s o l o  de e s t e ,  no parece  
l ô g i c o  que procéda e l  r é t r a c t é ,  n i  que pueda p r o d u c i r -  
86 c o n c u r r e n c ia  sob re  p a r te  s o l o  de l a  cosa  a r re n d a d a .
Paso 6 ) Venta de e d i f i c i o  no d i v i d i d o  por p l a n t a s .
âPueden c o n c u r r i r  a r e t r a e r l e  unanimemente t o d o s  
l o s  a r r e n d a t a r i o s ,  su p u e s to  que t o d o  e l  e d i f i c i o  e s t é
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a r r e n d a d o ? .
La pregunta  l a  form ule  a s i  porque c a se  de no con 
c u r r i r  t o d o s  l o s  a r r e n d a t a r i o s  de p i s o s  y l o c a l e s  d e l  
e d i f i c i o  no parece  p r e c e d e n ts  n i  que l o s  c o n c u r r e n t e s  
r e t r a i g a n  EL TODO, pues o b te n d r ia n  mas de l e  ocupado,  
l e  que s e  opone a l  a r t i c u l e  47 d e l  D é c r é t é  de 13 de —- 
a b r i l  de 1956 y d e l  t e x t e  r e f u n d id o  de 24 de d ic iem bre  
de 1 9 6 4 , n i  que r e t r a i g a n  s o l o  l e  ocupado cada une ,  —  
p u es to  que e n f o n c e s  se  romperia l a  unidad j u r i d i c a  que 
r e p r é s e n t a  un e d i f i c i o  vend id o  como t a l ,  p e r ju d ic a n d o  
s i n  duda a su dueno.
La pregunta  l a  form u le  a s i  tam bién ,  porque s i  no 
tod o  e l  e d i f i c i o  e s t a  arrendado s e  p r e s e n t a r i a n  l a s  —  
mismas d i f i c u l t a d e s  que s e n a l o  en e l  p a r r a fo  a n t e r i o r .
E l  s u p u e s t o  e s  s i n  duda d i s c u t i b l e .  E l  p r e c i t a d o  
a r t i c u l e  47 s e  r e f i e r e  a l  c a se  de t r a s m i s i o n  por p la n ­
t a s  0 agrupados unes  p i s o s  a o t r o s  como c a s e s  su scep t j .  
b l e s  de r é t r a c t é  pero no l l e g a  a c o n c e d e r lo  en c a se  de 
t r a s m i s i o n  d e l  e d i f i c i o  o f i n c a .  Segun e s t e  argumente  
p a rece  que c a s e  de v e n t a  de un e d i f i c i o  como unidad no 
p od r ia n  c o n c u r r i r  a r e t r a e r l o  unanimemente t o d o s  l o s  -  
a r r e n d a t a r i o s  aunque to d o  e l  e d i f i c i o  se  e n c o n t r a s e  —
n n
a r r e n d a d o .
S in  embargo en t a l  caso  no se  l e  i n f r i n g i r i a  e l  
dano de p a r c e l a c i o n  d e l  b b j e t o  v end id o  a l  duello d e l  -  
e d i f i c i o  y ademâs se  f a v o r e c e r î a  e l  f i n  s o c i a l  que e l  
r e t r a c t o  p r e t e n d e .  Yo me i n c l i n e  por l a  c o n t e s t a c i ô n  
a f i r m a t i v a  porque c reo  que e s t e  argument o es  de ciâs -  
peso  que e l  a n t e r i o r ,  sobre  to d o  t e n i e n d o  en cuenta  -  
l a  '’LEITS LEGI3" que ( j u s t a  o no)  pre ten d e  f a v o r e c e r  a 
to d a  Costa a l  a r r e n d a t a r i o .
Caso 7)  Cuando se  vende una p la n t a  o v a r i e s  p i s o s  agru  
p a d o s .
En e s t e  caso  l a  c o n c u r r e n c ia  a r e t r a e r  puede —  
p e r fe c t a m e n t e  p r o d u c ir s e  ya que l a  Ley a s i  l e  r e c o n o -  
ce  ( l a  L .A .U . )  en e l  a r t i c u l e  47 e n ten d ie n d o  que pre­
cede e l  r é t r a c t é ,  como d i j im o s  , en l o s  c a s e s  de ven­
t e s  de p i s o s  por p l a n t a s  o agrupados a o t r o s .
Caso 8 ) <^ E1 a r r e n d a t a r i o  r e n u n c i a n t e d e l  r é t r a c t é  po-  
d r ia  c o n c u r r i r ? .
Hay que d i s t i n g u i r ,  como l e  hace  l a  j u r i s p r u d e n  
c i a ,  e n t r e  r e n u n c ia  a n t i c i p a d a ,  o s e a ,  a n t e r i o r  a l  —  
c o n t r a t o  de a rrend am iento  y s u b s i g u i e n t e .
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R esp ec t  O de l a  primera no es  v a l i d a  pues para 
r e n u n c ia r  un derecho  debe haber  in g r o sa d o  e s t e  en e l  
p a tr im o n io  d e l  r e n u n c ia n t e  a n t e s  y s i  s e  p e r m i t i e r a  -  
l a  r e n u n c ia  p r e v ia  se  p od r ia  imponer e s t a  como c o n d i -  
c i ô n  p r e c o n t r a c t u a l  ( l ) .  La c o n c l u s i o n  es  que e l  r e —  
n u n c ia n t e " p r e v io "  podria  c o n c u r r i r  a l  r e t r a c t o .
La r e n u n c ia  p o s t e r i o r  e s  v a l i d a  (S .  26 de j u n io  
de 1 9 6 2 ) i n c l u s e  s i  no e s  e x p r e sa  s i n o  dedu cid a  de a_c 
t e s  c o n c l u y e n t e s  d e l  r e n u n c ia n t e  ( s . s .  22 de marzo -  
de 1963 y 15 de marzo de 1 9 6 8 ) y en t a l  c a so  e l  mismo 
no podra c o n c u r r i r  lu e g o  a r e t r a e r ,  l o  c u a l  puede s e r  
mâs que una v e n t a j a  un i n c o n v e n i e n t e  porque l a  concu­
r r e n c i a  de r e t r a y e n t e s  a r r e n d a t i c i o s  t i e n e  un r n a t i z , -  
como ya hemos d i c h o ,  de c o l a b o r a c i o n  n e c e s a r i a  para -  
r e t r a e r .
Caso 9) 6El a r r e n d a t a r i o  no coupante  puede c o n c u r r i r  
a r e t r a e r ? .
El  a r r e n d a t a r i o ,  segun j u r i s p r u d e n c i a  r e i t e r a d a
( 1 ) E s t e s  son l o s  argumentes de l a  S e n t e n c i a  d e l  T . S .  
de 22  de marzo de 1 9 6 3 .
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debe s e r  ocupante  para poder r e t r a e r  ( s . s .  14 de ootu  
bre  de 1959, 25 de noviecibre  de i 960  y i 4 de f e b r e r o  
de 1964 que in v o c a n  l o s  a r t i c u l e s  47 y 48 de l a  L . A . U . ) ,  
de modo que e l  t i t u l o  de a r r e n d a t a r i o  e s  s o l o  una p r e -  
s u n c io n  de o c u p a c io n  de hecho ( S .  6 de noviembre de —  
1959);  deb ien d o  e n t e n d e r s e  que no ocupa e l  que suba—  
rrendo desp u és  pues s i  no se  b u r l a r i a  e l  f i n  s o c i a l  -  
d e l  r é t r a c t e  ( S .  30 de noviembre de 19 5 9 ) .
Surge l a  o u e s t  io n  de s i  e l  s u b a r r e n d a t a r io  po—  
d r ia  c o n c u r r i r  a r e t r a e r  con o t r o s  a r r e n d a t a r i o s .  La
r e s p u e s t a  e s  n e g a t i v e  pues l a  Ley no se  r e f i e r e  a -----
a q u é l  como r e t r a y e n t e  (Argumente de l a  S. 2 l  de no—  
viembre de 1962  ( 1 ) y no s e  pueden i n t e r p r e t e r  e x t e n -  
s iv a m e n te  l a s  normes sobre  r é t r a c t é s ,  y ademas s i  s e  -  
admite  que e l  s u b a r r e n d a t a r io  c o n c u r r i e s e  se  l e  pondria  
en i g u a l  c o n d i c i o n  j u r i d i c a  que o t r o s ,  l o s  a r r e n d a t a —  
r i e s ,  de t i t u l o  s u p e r i o r .
De aqu i  s e  d é r iv a  una im p o rta n te  c o n s e c u e n c i a  y 
e s  Que>caso de subarrendam iento  n a r c i a l  e l  a r r e n d a t a -
( 1 ) Todas e s t a s  S e n t e n c i a s  son  d e l  T r ib u n a l  Supremo.
r i o  queda pr iv ado  de l a  p o s i b i l i d a d  do r e t r a e r ,  ya que 
no l o  puede h a c e r ,  como d i j i m o s ,  sobre  p a r te  d e l  p i s o  
o l o c a l  de n é g o c i e ,  y tampoco pueden c o n c u r r i r  arrenda  
t a r i o  y s u b a r r e n d a t a r io  a r e t r a e r  e l  t o t a l .
Case 1 0 ) Cuando en l a  f i n c a  s o l o  e x i s t i e r e  una v i v i e n ­
da 0 l o c a l  de n é g o c i e .
El  a r t i c u l e  47,  2,  de l a  L .A.U. s o s t i e n e  que e l  -  
a r r e n d a t a r i o  te n d r a  e l  derecho  de r é t r a c t é .  Es p o s i b l e  
que por v e n ta  d e l  p i s o  o d e l  l o c a l  o i n c l u s e  d e l  e d i f i  
c i o ,  porque en e s t e  caso  c o i n c i d e  con l o  que e s  e l  p i ­
so  o e l  l o c a l ,  s e  produzca una c o n c u r r e n c ia  de su s  v a ­
r i e s  a r r e n d a t a r i o s ,  c o n j u n t o s  o por p a r t e s ,  para r e ­
t r a e r  ( l )  ( 2 ) .
( 1 ) P reced e  l a  c o n c u r r e n c ia  y e l  r é t r a c t e ,  por a d j u d i c a  
c i o n  de v i v i e n d a  por c o n s e c u e n c ia  de d i v i s i o n  de -  
cosa  comun, cuando e s t a  no sea  de l e g a d o  o h e r e n c i a . 
La S.  T . S .  20 de enero de 1962 n i e g a  e l  r é t r a c t é  aun 
que hubo d i v i s i o n , p u e s  e s t a  f u e  a c c e s o r i a  de una do-  
n a c i o n  y l a  Ley s o l o  p r e ten d e  a l  concéd er  e l  r é t r a c ­
t é ,  que mediante una o p e r a c io n  de d i v i s i o n ^ s e  b u r l e  
e s t e ,  cosa  que aq u i  no pasa pues l o s  d o n a t a r i o s  s o ­
l o  p t e t end ian  d e sh a c e r  l a  comunidad. También p r e c e ­
de por f a l t a  d e , n o t i f i c a c i o n  de l a  v e n t a ,  o por omi-  
t i r  en e l l a  a lgu n  r e q u i s i t e ,  r e s u l t a r  i n f e r i o r  e l  -  
p r e c i o  e l e c t i v e  de l a  t r a s m i s i o n ,  mCnos o n e r o s a s  l a s  
c o n d i c i o n e s  e s e n c i a l e s ,  o d i s t i n t o  e l  comprador que 
e l  que se  n o t i f i c ô ,  segun e l  a r t .  48 de l a  L .A .U .
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P r o b lo m a t ica  de l a  c o n c u r r e n c i a .
Aqui e s tu d ia r e m o s  que p a r te  d s l  o b j e t s  r e t r a i d o  
c o rr esp o n d e  a cada a r r e n d a t a r i o ,  pues e s  ind u d a b le  —  
que se  a p l i c a n  r e g l a s  de p r o r r a t e o  ya que e l  a r t i c u l e  
47  perm ite  r e t r a e r  s o l o  l o  que cada i n q u i l i n o  oeupare  
y e l l o  s i g n i f i e s ,  a e f e c t o s  de c o n c u r r e n c ia ,  que cada 
une s o l o  podra r e t r a e r  l a  p a r t s  arrendada .
Pero a q u i  e l  p r o r r a t e a r  r é s u l t a  tnuy p r o b le m a t i ­
c s  p u e s to  que, a d i f e r e n c i a  de l a  f i n c a  r u s t i c s  s u s —  
c e p t i b l e  normalmente de m u l t i p l e s  d i v i s i o n e s ,  e l  p i s o  
o e l  l o c a l  de n é g o c i e  forman una un idad p r â c t i c a m e n te  
i n d i v i s i b l e .  De a h i  r é s u l t a  que e l  p r o r r a te o  que se  -  
e f e c t u a  e s  e l  de c u o ta s  i d é a l e s  y no de p a r t e s  m a ter ia  
l e s  de l o  r e t r a i d o .
( 2 )  (p a g ,  a n t e r i o r ) .  Debe a d v e r t i r s e  que pese  a que 
a r t i c u l e  54 de l a  L.A.U. de 13 de a b r i l  de 1956
e l
y
de l a  d e l  24 de d ic iem bre  de I 9 b4 e s t a b l e c o n  un or  
den de p r e f e r e n c i a  e n tr e  a r r e n d a t a r i o s  que,  por —  
u b i c a r s e  d ic h o  a r t i c u l e  en e l  c a p i t u l e  sobre  retra^c 
t o ,  parece  r e f e r i r s e  a l  s u p u e s t o  de c o n c u r r e n c ia  -  
para r e t r a e r ,  en r e a l i d a d  d ic h o  orden e s  e l  que —  
t i e n e  que s e g u i r  e l  dueno de un e d i f i c i o  para v e n —  
der  sus  p i s o s  s i  no q u ie r e  v e r  impugnada su v e n t a  -  
por una a c c i o n  de n u l i d a d .
1 3 2
Examinarstnos l o s  c a s o s  que ten ga n  im portano ia  
a e f e c t o s  de r e p a r t o .
c aso  a)  P i s o  o l o c a l  de n é g o c i e  arrendado por v a r i e s  
c on j unt a mente .
R e t r a id o  e l  d b jo to  queda en comunidad p e r t e n e —  
c ie n d o  a cada i n q u i l i n o  una cuota  i d e a l  a l a  que po—  
s e i a  como a r r e n d a t a r i o .
c a so  b )  Pi s o  o l o c a l  de n é g o c i é  arrendado por v a r i e s  
por p a r t e s .
R e t r a id o  e l  b b j e t o  debe tam bién  quedar en comu­
n idad  pues 08 mas f u e r t e  e l  argumente de l a  un idad  ju  
r i d i c a  de l a  f i n c a  que e l  que a n t e s  en e f  e s t a d o  de -  
arren d am ien to  é s t a  se  e n c o n t r a s e  d i v i d i d a  e n t r e  l o s  -  
a r r e n d a t a r i o s .
La cuota  i d e a l  e s  i g u a l  a l a  que e l  i n q u i l i n o  -  
p o s e ia  como t a l .
c a so  c ) Venta  de un e d i f i c i o  e n t e r s ,  arrendado y v e n ­
t a  de una o v a r i a s  o t o d a s  l a s  p l a n t a s .
Ya d i j e  que d e b e r ia  r e c o n o c e r s e  e l  r e t r a c t s  —  
cuando concurren  t o d o s  l o s  a r r e n d a t a r i o s  de un e d i f i -
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c i o  t e t a i m e n t e  arrendado ,  aunque no se  e n c u e n tre  divj_ 
dido  por p l a n t a s ,  que es  en e l  su p u e s to  en que e l  a r ­
t i c u l e  47 de l a  L .A.U. concede e l  r é t r a c t e .  Con mayor 
razôn  en e s t e  s u p u e s to  de d i v i s i o n  por p l a n t a s  se  r e -  
conocera  e l  r é t r a c t é .
En a mb 0 s c a s o s  l o  que nos  i n t e r e s a  e s  que cada 
i n q u i l i n o  de l a  p la n t a  o e d i f i c i o  vend id o  concurra  a 
r e t r a e r  ^  p i s o  o l o c a l .  Como en e s t e  caso  no hay ru_p 
t u r a  de l a  un idad j u r i d i c a  que e l  p i s o  o l o c a l  de n é ­
g o c i e  son ,  cada r e t r a y e n t e  obtendra  e l  p i s o  o l o c a l  -  
que ocupaba ( A r t .  47 L .A .U . )  y no una cuota i d e a l  s o ­
b r e  e l  mismo, con l o  que e s t e  c a so  r é s u l t a  s e r  una ex 
c e p c io n  a l a  r é g l a  g e n e r a l  en u n c ia d a .
No o b s t a n t e  e s t a  r é g l a ,  no e s  a p l i c a b l e  cuando 
se  vende un e d i f i c i o  t o t a l m e n t e  arrendado pero en e l  -  
s o l o  hay una v i v i e n d a  o l o c a l ,  pues e n f o n c e s  é s t a  o -  
e s t e  c o i n c i d e n  con e l  e d i f i c i o  y son ,  como v i v i e n d a  o 
l o c a l ,  una un idad  j u r i d i c a  s o l o  d i v i s i b l e  por c u o t a s  
i d é a l e s .
CAPITULO I I I
C on cu rren c ia  e n t r e  r é t r a c t e s  d i s t i n t o s . -  El r e t r a c t o  -
134
a d m i n i s t r â t i v o  y su c o l i s i o n  con o t r o s  r e t r a c t o s . -  El  
r e t r a c t o  g e n t i l i o i o  y su s  c h o q u e s . -  E l  r e t r a c t o  e n f i -  
t e u t i c o  y su c o l i s i o n  con o t r o s  r e t r a c t o s . -  E l  r e t r a c ­
t o  de comuneros y su s  c o l i s i o n e s . -  E l  r e t r a c t o  a r r e n —  
d a t i c i o  y  su c o l i s i o n  con o t r o s . -  El r e t r a c t o  de c o l i n -  
d a n tes  y  su s  f r i c c i o n e s  con o t r o s  r e t r a c t o s . -  E  ^ r e —- 
t r a c t o  c o n v e n c io n a l  y  sus  c o l i s i o n e s .
CONCURRENCIA ENTRE RETRACTOS DISTINTOS
E s t e  tema ha s i d o  t r a t a d o  por pocos a u t o r e s  ( l ) ,  
o raejor d i c h o ,  poco por l o s  a u t o r e s ;  unos l l e g a n  a l o  
Lias a p r o f u n d i zar  en e l  e s t u d i o  de una c o l i s i o n  con—  
c r e t a  (por  ejeraplo, e l  r e t r a c t o  c o n v e n c io n a l  con e l  -  
l e g a l ) ,  pero  e s t o s  son  muy e s c a s o s .  La i n mensa mayo-  
r i a  t r a t a n  de v a r i a s  c o l i s i o n e s  pero con c i e r t a  l i g e -
( 1 )  Entre  l o s  mas im p o r ta n te s  e s t a n  Hamôn Badenes C a s s o t , 
“La p r e f e r e n c i a  a d q u i s i t i v a  en e l  Derecho e s p a h o l ,  -  
B osc h ,  1 9 5 8 ; J o s é  Puig  B r u ta u ,  “Fundamentos de Dere­
c h o , C i v i l ” , T.  3, E d ic iô n  1964—69,  p a g s . 616  y  s s ;  
Ramon Faus ,  “J e r a r q u ia  de r e t r a c t o s  y p r e f e r e n c i a  en 
t r e  r e t r a y e n t e s ” , l a  N o t a r ia ,  B a r c e lo n a ,  3^^ t r i m ,  
p a g s .  181 y  s s ;  F e d e r ic o  P u ig  P eh a , “Tratado  de Dere­
c h o ,  c i v i l  e s p a h o l ” . Tomo 3, v o l . l ,  pags 504- y s s ;  -  
E s p in ,  “î lanual  de Derocho c i v i l  e s p a h o l ”, Tomo 2, —
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roza  que r e v e l a  que e l  problema no ha s i d o  ahondado.
Cuando l a  d o c t r i n a  e s t u d i a  l a  c o l i s i o n  e n t r e  -  
r e t r a c t o s  d i s t i n t o s  l l e g a  a l a  c o n c l u s i o n  do que e l  
orden e n t r e  é s t o s  v a r i a  segun l a  l e g i s l a c i o n  que s e  -  
a p l i q u e :  Codigo c i v i l ,  Ley de Arrendam ientos  r u s t i c o s  
0 Ley de A r r e n d a n ie n to s  u rb a n o s .
( 1 )  ( G o n t in u a c io n  pag. a n t e r i o r . . .  Volunen 1, 1951, pa­
g i n a s  313 a 315; Gônez de l a  Serna y î.Iontalban, "El£  
n e n to s  de Derecho C i v i l  y  P en a l  de Espaha, î o n o  2 ,  -  
Madrid 1877,  p a g s .  307 a 309; C lonente  F ernandez  —  
E l i a s ,  en su “Tratado  d e ,D erech o  c i v i l ” p u b l ic a d o  en 
l 8 8 0 ,  pag. 324; J o s é  Maria de l a  Barrera  Montenegro,  
“Derecho C i v i l ,  M e r c a n t i l  y  P e n a l ” , V a l l a d o l i d  l 8 8 l ,  
pag.  5 0 3 ; P a s c u a l  S erra n o ,  “R e t r a c t o  g e n t i l i o i o  y  de 
c o l i n d a n t e s  en I iragén” , R e v i s t a  de Derecho P r ivado  
de 1914, Tomo 1, p a g s .  230 y s s ;  Roca C a s tre  en unos  
Apuntes para O p o s ic io n e s  e n t r e  N o t a r i e s ,  Tomo 2,  pa­
g i n a s  162 a 170; Cornelias, " P r e f e r e n c ia  en e l  e je r c Â  
c i o  de l a  a c c i o n  de r e t r a c t o ,  R e v i s t a  de Derecho Prj. 
vado ,  Aho 4 ,  n - . 2 ,  1948, p a g in a s  393 a 3§5; D e l  Moral  
y de l a  Luna, “Los d e r ec h o s  de a d q u i s i c i é n  y e l  pro­
blema de su r a n g e ” . Anales  de l a  Academia H a t r i t e n s e  
d e l  N o t a r ia d o ,  Tomo 8 , p a g in a s  327 y s s ;  Lladariaga,  
“Comentarios a una S e n t e n c i a .  Los d er ec h o s  de t a n t e o  
y r e t r a c t o  de l o s  a r r e n d a t a r i o s  en e l  orden a l a  a d -  
q u i s i c i o n  de su s  v i v i e n d a s  r e s p e c t e  a l , p r e f e r e n t e  de 
l o s  co n d u en o s” , UR3I3, aho 1 , n - . 2, p ag s .  17 a 33; 
M artin P é r e z ,  “Sobre l a  p r e f e r e n c i a  a d q u i s i t i v a  d e l  
a r t .  396 d e l  Codigo c i v i l ” , H .G .L .J .  1958, Tomo 204,  
pag. 537; Leopoldo Stampa, “R e t r a c t o s  l é g a l e s  y  —  
norrnas de p r e f e r e n c i a  a l e s  que dan l u ^ r ” , Hev. D^ 
r ec h o  N o t a r i a l  1958, n - . 1 , pag. 252; Vazquez de Ca_s 
t r o ,  “P r e f e r e n c i a  e n t r e  l e s  r e t r a c t o s  l é g a l e s " ,  Re­
v i s t a  de Derecho E spaho l  y Americano, l 9 6 l  ( R e v i s t a  
de e n e r o ) ,  pag ina  4 1 .
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A n o s o t r o s  nos parece  que l a  unidad de ordenarnien- 
t o  j u r i d i c o  e s  un p r i n c i p i o  que no se  compadece con l o  • 
a b s u r da que r é s u l t a  l a  p l u r a l i d a d  de ordenes  r e t r a c t u a -  
l e s ,  por l o  que po s tu lâ m es  un u n i c o  orden de p r e f e r e n ­
c i a .  E s ta  p a r t e  de l a  t e s i s  s e  d i r i g e ,  por una p a r t e ,  a 
dem ostrar  o se  u n ic o  orden y ,  por o t r a , a d e t e r m in e r  e l  
grade que en e l  mismo c o rresp o n d e  a cada t i p o  d i s t i n t o  
de r e t r a c t o .
El  orden u n ic o  que n o s o t r o s  proponemos ( 1 ) e n tre  
r e t r a c t o s  y  que in te n tâ m e s  dem ostrar ,  e s  e l  s i g u i e n t e :  
1 2 ) Los a d m i n i s t r a t i v e s ;  2^) Los g e n t i l i c i o s ;  3 ° )  El  -  
e n f i t e u t i c o ;  4 - )  El  de comuneros: 5 - )  Los a r r e n d a t i —  
c i o s ;  6 2 )  El  de c o l i n d a n t e s ;  7 - )  El  r e t r a c t o  c o n v e n c io ­
n a l  .
Iremos e s t u d ia n d o  por e s t e  mismo orden l a s  c o l i ­
s i o n e s  que s e  pueden p r o d u c ir  en l a  p r a c t i c a  de cada —  
uno de e s t e s  r e t r a c t o s  con l o s  demas. En cada T ip o  gene  
r a l  de r e t r a c t o  c o n s id era rem os  l o s  r e t r a c t o s  c o n c r e t e s .
{ 1 ) E l  u n i c o  que se  pronuncia  a f a v o r  de un orden u n ic o  
de p r e f e r e n c i a  e n t r e  r e t r a c t o s ,  e s  Ilanuel A l b a l a d o j o ,  
“I n s t i t u c i o n e s  de Derecho C i v i l ” , Derecho de Cosas,  . 
Tomo 2 ,  1964, p a g in a s  583 y  584.
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que por s e r  de i d é n t i c a  n a t u r a l e z a  que e l  de t i p o  g ene­
r a l , ,  f i g u r a n  en su mismo orden de p r e l a c i o n  y ,  l u e g o ,  -  
l o s  problèmes c o l i s o r i o s  en s e n t i d o  e s t r i c t o .
E l  r e t r a c t o  debido a propiedad  h o r i z o n t a l  ha pasa  
do a l a  h i s t o r i a  y como t a l  l o  t r a t a r e m o s .
1S) E l  RETRACTO ADMINISTRATIVO: SU COLISION CON OTROS 
RETRACTOS.
R e t r a c t o s  qu e f i g u r a n  en e s t e  orden de p r e f e r e n c i a .
F ig u ra n  en e s t e  orden de p r e f e r e n c i a  l o s  r e t r a c ­
t o s  a d m i n i s t r a t i v e s  que enumeré en e l  primer c a p i t u l e  
de e s t e  t r a b a j o  y a l o s  c u a l e s  me r e m i t o .
Pero como, dada l a  p r o l i j i d a d  l e g i s l a t i v e  a c t u a l ,  
e s  p o s i b l e  que nazcan nuevos  r e t r a c t o s  que desbordarân  
a q u e l l a  e n fa d o sa  enumeracion,  l o  verdaderam ente  impor­
t a n t e  en e s t e  e p i g r a f e  e s  d e ja r  b i e n  c l a r o  que e s  un re_ 
t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v e .
Sabido e s t e ,  s e ra  f â c i l  i r  in t e g r a n d o  l o s  “nasci .  
t u r i  " ' de e s t a  n a t u r a l e z a  en e l  primer l u g a r  de l a  pre_ 
f e r e n c i a  que l e s c o r r e s p o n d e .
Es d i f i c i l  d e te r m in e r  l o  que e s  un r e t r a c t o  ad—  
m i n i s t r a t i v o  a te n d ie n d o  a l  s u j e t o  r e t r a y e n t e ,  porque -
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unas v o c e s  e s  e l  E stado;  o t r a s ,  un e n te  autonome (como 
e l  I . N . I . ) ;  o t r a s ,  una Gorporacion l o c a l  ( Ayuntam ienoo, 
D i p u t a c i o n ) ;  habrâ o c a s i o n e s  en l a s  que una empresa pu­
b l i c s  podra e j e r c i t a r  un r e t r a c t o  a d m i n i s t r â t i v o  y h a s -  
t a  un p a r t i c u l a r ,  como su cede  hoy por e jem plo  r e s p e c t e  
d e l  r e t r a c t o  para que e l  c o n t r i b u y e n t e  deudor r e c o b r e  -  
su s  f i n c a s  ecibargadas per l a  H acienda .
Tampoco nos  a c l a r a  nada e l  o b j e t o ,  que puede s e r  
i d e n t i c o  a l  de un r e t r a c t o  c i v i l .
E l  c o n t e n i d o  o reg im en j u r i d i c o ,  aunque por s i  -  
mismo no e s  capaz  de d é f i n i r  a un r e t r a c t o  como adoii—  
n i s t r a t i v o  o c i v i l ,  e s  un d a te  i n d i c i a r i o  que ayuda a 
su c o n f i g u r a c i on como t a l ,  pues m ien tra s  l o s  r e t r a c t o s  
c i v i l e s  se  r i gen por e l  Codigo c i v i l ,  l o s  a d m i n i s t r a t i ­
v e s  deben r e g i r s e  por l a  d i s p o s i c i o n  que l o s  c re a  y ,  -  
en su d e f e c t o, por  r é g l a s  “a d m i n i s t r â t i v a s ” ( L e y e s ,  
c r e t o s ,  Ordenes)  y  no c i v i l e s ,  pues e s t a s  s o l o  s e  l e s  -  
a p l i c a n  en u l t i m e  l u g a r ,
A f irm a c io n  e s t a  u l t im a  que n o s  l l e v a  de l a  mano 
para l l e g a r  a v e r  e l  n u c l e o  que d i f o r e n c i a  l o s  r e t r a c ­
t o s  c i v i l e s  de l o s  a d m i n i s t r a t i v e s .  S i  nos  p r e g u n ta —  
mes: APor que no puede a p l i c a r s e  s u p l e t o r i a m e n t e  e l  -  
r ég im en  d e l  Codigo a l  r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v e ?  y  con­
t e s t â m e s  a cer ta d am en te  que e s  porque l a s  r e l a c i o n e s  -
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s d n i n i s t r a t i v a s  so c a r a c t e r i z a n ,  f r e n t e  a l a s  c i v i l e s ,  
en que s o l o  en a q u é l l a s  e x i s t e  una parte  dotada de s u -  
p e r i o r i d a d  ( 1 ) t r e n t e  a l a  o t r a  ( “im peritum ") ,  d e d u c i -  
reiTios que c u a l q u i e r  r e t r a c t o  nuevo s e r a  a d m i n i s t r a t i v e  
s i  nace  d e n tr o  de una r e l a c i o n  j u r i d i c a  a d m i n i s t r a t i v a  
o como c o n s e c u e n c ia  de e l l a  y  c i v i l  en caso  c o n t r a r i o  
( 2 ) .
En r e a l i d a d ,  Vazquez de Castro  ( 3 )  e s t a  i m p l i c i -  
tarnente de a cuerd o  con e s t a  d i s t i n c i o n ,  aunque l a  suya  
l a  hace  desde  un punto de v i s t a  un poco mas s u p e r f i c i a l  
En e f e c t o ,  Vazquez d i s t i n g u e  e l  r e t r a c t o  c i v i l  d e l  ad­
m i n i s t r a t i v e :  a )  Por e l  p r o c e d im ie n to :  “Cuando e l  p a r t i  
c u l a r  s e  e n t r a n t e  con un p r o c e d im ie n to  a d m i n i s t r a t i v e  -  
s u r g i r a  l a  r e l a c i o n  de “s t a t u s  s u b y e c t i o n i s "  t r e n t e  a l  
imperium de l a  A d m in i s t r a c io n .  Cuando e l  p a r t i c u l a r  se
( 1 ) Puede s e r  e s t a  p a r te  no s o l o  l a  A d m in i s t r a c io n  s i ­
no un p a r t i c u l a r  en cuanto  que a q u e l l a  t e n g a  un i n -  
t e r e s  l é g i t i m e  en p r o t e g e r l e :  a s i  a l  c o n c e s i o n a r i o  
de un s e r v i o i o  p u b l i c o ,  por e je m p lo .
( 2 ) ITo juzgamos b b j e t o  de e s t e  t r a b a j o  e l  e s t u d i o  d e l  -  
c o n c e p to  de l a  r e l a c i o n  j u r i d i c o - a d m i n i s t r a t i v e ,  —  
por o tr a  p a r te  ampliamente t r a t a d a  por A d m in i s t r â t !  
v i s t a s .
(3 )  Vazquez “P r e f e r e n c i a  e n t r e  l o s  r e t r a c t o s  l e g a ï e s ” , 
R e v i s t a  de Derecho Espahol  y Americano,  i9 6 0 ,  Ene­
r o ,  p a g in a s  4 l  y s s .
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e n f r e n t e  con l o s  T r ib u n a le s  para h a c e r  v a l e r  un derecho  
f r e n t e  a o t r o  a c tu a  " u t i c i v e s "  como s u j e t o  de Derecho -  
c i v i l  ( 1 ) .
b ) Por e l  d e s t i n a t a r i o  de l a  c o n c e s i o n  d e l  d erecho  -  
de r e t r a c t o . A s i  e l  derecho  co n c ed id o  a un Ente P u b l i c o  
como t a l  s e r a  siem&re un derecho p u b l i c o  p r eem in en te  y  
s u p e r i o r  ( 2 ) .
P er o ,  l o  que es  ya mas c r i t i c a b l e  (3 )  e s  l a  obra  
de Chacon t i t u l a d a  " R etra c tos  a d m i n i s t r a t i v o s ".
Chacon d i s t i n g u e  l o s  r e t r a c t o s  c i v i l e s ,  f r e n t e  a 
l o s  a d m i n i s t r a t i v o s ,  d i c i e n d o  que a q u e l l o s  s e  c a r a c t e ­
r i z a n  por darse  en e l l o s  l a s  n o t a s  de r e s o l u c i o n  y read  
q u i s i c i o n  por e l  r e t r a y e n t e .  A s i  que,  segun Chacon, son
( 1 ) En r e a l i d a d  l a  d i f e r e n c i a  de p r o c e d im ie n to  para r e ­
t r a e r  e x i s t e ,  pero como c o n s e c u e n c i a  de l a  d i f e r e n ­
c i a  do t i p o  de r e l a c i o n  j u r i d i c a  en que nace  e l  r e ­
t r a c t o .  Por e s c  e s t o y  de acuerdo  con Vazquez,  aun— 
que e l  punto en que se  s i t u a  me parece  s u p e r f i c i a l
( 2 )  Ya vimos que e% r e t r a y e n t e  a d m i n i s t r a t i v e  no t i e n e  
que s e r  n e c e s â r ia m e n te  un Ente P u b l i c o .
( 3 )  El  p rop io  Vazquez l o  c i t a  y  l o  c r i t i c a .
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r e t r a c t o s  c i v i l e s  e l  d e l  a r t i c u l e  1 .507  d e l  Codigo c i ­
v i l  ( r e t r a c t o  c o n v e n c i o n a l ) ,  e l  d e l  1 . 1 2 4  (de l a  condi. 
c io n  r e s o l u t o r i a  t a c i t a ) ,  e l  d e l  1 .4 7 9  ( r e s c i s i o n  en -  
caso  de p érd id a  por e v i c c i o n  de pa r te  fundam enta l  de -  
l a  c o s a ) ,  e l  de l o s  a r t i c u l e s  1 . 5 04  y 1 . 50 5  d e l  Codigo  
( c a s o  de c o n d i c i o n  r e s o l u t o r i a  e x p r e s a ) ,  e t c .
También son r e t r a c t o s  c i v i l e s  para e s t e  a u t o r ,  -  
l o s  r e g u la d o s  por d i s p o s i c i o n e s  a d m i n i s t r a t i v e s ,  pero  
do e f e c t o s  s e m e ja n te s  ( o s e a ,  r e s o l u c i o n  y r e a d q u i s i -  
c iô n )  como por e jem plo  e l  que t i e n d e  a que l o s  c o n t r i -  
b u y e n t e s  rec u p er o n  l a s  f i n c a s  v e n d id a s  por l a  Hacienda  
por d é b i t e s  f i s c a l e s  y e l  derecho a r e c u p e r a r  f i n c a s  -  
e x p r o p ia d a s  cuando e l  Ente no l a s  d e s t i n e  à l  f i n  pro—  
p u e s t o .
En cambio, para Chacon son r e t r a c t o s  a d m i n i s t r a ­
t i v o s  l o s  que en e l l o s  l a  r e s o l u c i o n  se  opéra por medio 
de una s u b r o g a c i é n .  A s i  e l  de comuneros,  e n f i t e u t i c o ,  -  
c o l i n d a n t e s ,  porque aun no r e g u la d o s  en d i s p o s i c i o n e s  -  
a d m i n i s t r a t i v e s ,  en c i e r t a  forma se  e x p r o p ia  a a l g u i e n .
( l )S u s c r ib o  la .  c r i t i c a  de Vazquez cuando d i c e :  "Cree-
( l )  Obra c i t a d a ,  pagina 54.
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nios que s e  confunde (en e s t a  t e s i s )  e l  Derecho P u b l i c o  
como l a  f o r m u la c iô n  l e g i s l a t i v e  r e g u la d o r a  de l a  a c t i -  
v id a d  d e l  E s ta d o ,  con e l  i n t e r é s  c o l e c t i v o  o s o c i a l ,  -  
que e s  un e le m e n t s  c o n n a t u r a l  a t o d a  norma j u r i d i c a  ( l ) .
C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v e  con o t r o s  r e —  
t r a c t  o s . ■
Son muchos l o s  c a s o s  p r a c t i c e s  que pueden p r e s e n -  
t a r s e ,  t a n t e s  como l a  r é s u l t a n t s  numérisa de l a  c a n t id a d  
de com b inac ion es  p o s i b l e s  e n t r e  l o s  v a r i a d o s  r e t r a c t o s  -  
a d m i n i s t r a t i v o s  y l o s  c i v i l e s ,  se a n  é s t o s  l é g a l e s ,  r e c o -  
n o c i d o s  por e l  Codigo o por Ley c i v i l  e s p e c i a l ,  o p a c t a -  
d o s .
Unas v e c e s  l o s  a u t o r e s  no t r a t a n  de e s t e  problema,  
aunque e s c r i b a n  sob re  c o l i s i o n  de r e t r a c t o s  ( 2 );  o t r a s
( 1 ) F e d e r i c o  de Castro  en su “Compendio de Derecho c i —  
v i l " ,  segunda e d i c i o n ,  1 9 6 4 , pag.  25  d i s t i n g u e  e l  -  
Derecho p u b l i c o  d e l  pr iv a d o  segun l a  pr im acia  en la  
norma de f  p r i n c i p i o  de "comunidad" ( i n t e r é s  p u b l i —  
co )  o d e l  de P e r s o n a l i d a d  ( i n t e r é s  p r i v a d o ) .
(2 )  Caso de Vadenes G asse t ,  P u ig  B rutau ,  l i i i g  Peha,  Pla- 
r i c h a l a r  y Llanrique, F r a n c i s c o  Garcia  M a r t in e z ,  Go­
mez de l a  Serna^y MontaIban, Clemente Fernandez  —  
E l i a s ,  J o s é  Maria de l a  B a r re ra  Montenegro en obras  
su y a s  c i t a d a s  en n o ta  primera de e s t e  c a p i t u l o .
u :
v e c e s  e s t u d i a n  c a s o s  a i s l a d o s  de de terc i in a d o s  r e t r a c ­
t o s  a d m i n i s t r a t i v o s  cuando c o l i s i o n a n  con o t r o s  r e t r a c  
t o s  c i v i l e s ,  como ha cen  Faus y  Stampa ( l ) .
Faus examina e l  r e t r a c t o  a f a v o r  d e l  E stad o  para  
a d q u i r i r  in inuebles  para un s e r v i c i o  p u b l i c o  c aso  de —  
o c u l t a c i o n  p u n ib le  s u p e r i o r  a l  25  por c i e n t o  d e l  v a l o r  
de l a  f i n c a ,  c o n ced id o  por “l a  v i g e n t e  Ley de D erech os  
R e a les"  ( t e n g a se  en cuenta  que e l  t r a b a j o  de Faus e s  de 
1945) con c lu y en d o  que t a l  r e t r a c t o  e s  s u p e r i o r  “a l o s  
demas r e t r a c t o s  l e g a l e s  e i n c l u s o  podra e j e r c i t a r s o  aun 
que l a  f i n c a  so  h u b ie r e  r e t r a i d o  por o t r o “ , ex trem e en 
e l  quo e s t o y  t o t a l m e n t e  de a c u e rd o .
E s tu d ia  e s t e  a u t o r  d esp u é s  l a  p r e f e r e n c i a  de l o s  
c o n t r i b u y e n t e s  para r e a d q u i r i r  su s  f i n c a s  a d j u d i c a d a s  -  
por d é b i t e s  a l a  H acienda ,  conc luyendo  que e s  de primer  
orden,  s o s t e n i e n d o ,  por f i n ,  que e l  r e t r a c t o  c o n c e d id o  
por l a  Orden de 11 de j u n io  de 1941 a p l i c a n d o  l a  Ley de 
G o lo n iz a c io n  y R e p o b la c io n  i n t e r i o r ,  en su a r t i c u l e  4^,  
para cuando a lgun o  de l o s  p r o d u c to r e s  e n a jen e  su d e r o -
( 1 ) Faus,  “J e r a r q u ia  de r e t r a c t o s  y p r e f e r e n c i a  de r e ­
t r a y e n t e s " ,  La H o t a r ia ,  B a r c e lo n a ,  1945, 3^^ t r i ­
m e s tr e ,  p a g s .  I9 l  y  193; Stampa, L e opo ldo ,  “R e tr a c  
t o s  l e g a l e s  y  normas de p r e f e r e n c i a  a l a s  que dan 
l u f ^ r " ,  R e v i s t a  de Derecho N o t a r i a l ,  1958,  T. 1 , -  
Pag. 2 5 1 .
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cho sobre  una obra o mejora e s  s u p e r i o r  be rango a un 
p o s i b l e  r e t r a c t o  de c o p a r t i c i p e s .
Stanipa e s t u d i a  l a  c o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  a d m in i s ­
t r â t  i v o  con e l  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  de a q u é l  con e l  de —  
conduenos y ,  f i n a l m e n t e ,  con l o s  r e t r a c t o s  r e c o n o c i d o s  
por l a  Ley de U nidades  Minimas de C u l t i v e  y Ley de Mon 
t e s  ( l ) .
R e sp e c te  a l  primer punto p r e f i e r e  e f  r e t r a c t o  ad  
m i n i s t r a t i v o  a l  a r r e n d a t i c i o ,  en l o  que e s t o y  de acuer  
d o . ,
R e s p e c t e  d e l  s e gundo a s p e c t o  c r e e  s u p e r i o r  e l  de 
conduenos a l  a d m i n i s t r a t i v e ,  pues d i c e  que en l a  v e n ta  
de l a  p a r t i c i p a c i é n  de un Monte so b re  e l  que pueda r e ­
t r a e r  e l  P a t r o n a le  P o r e s t a l ,  o en l a  p o r c io n  i n d i v i s a  
de un o b j e t o  a r t i s t i c o  “no parece  l o g i c o  que e l  I n s t i ­
t u t e  0 e l  Estado puedan s e r  p r e f e r i d o s  a l  condueho d e l  
Honte u o b j e t o  de a r t e ” . Opinion é s t a  que no comporte  
por l o  en d e b le  de su argumente,  meramente i n t u i t i v e ,  y 
por l a s  r a z o n e s  g é n é r a l e s  que oxpondré para dem ostrar  
l a  s u p e r i o r i d a d  en todo  caso  d e l  r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i -
( 1 ) S t a m p a , o b r a  c i t a d a ,  p a g in a s  251 y
1 4 5
VO .
R e sp e c to  d e l  t e r c e r  problema e s c r i b e  e l  a u t o r :
"En cuanto  a l o s  d e rech os  r e c o n o c id o s  en l a  Ley 
de U nidades  Minimas de C u l t i v e  y en la  nueva Ley de -  
H ontes ,  ha de c o n s i d e r a r s e  que t i e n e n  s u p e r i o r i d a d  s^  
b r e  e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o ,  pero no con r e s p e c t e  a l  
de c o l i n d a n t e s  s i  se  i n t e r p r é t a  con a m p l i tu d ,  como pa 
r e c e  l ô g i c o ,  e l  a r t i c u l e  22 de l a  Ley de 15 de j u l i o  
de 1954 de U nidades  Minimas de C u l t i v e ,  que h ace  que 
no nazcan  l o s  d e r e c h o s  en e l l a  p r e v i s t o s  cuando l a  —  
f i n c a  desmembrada e s  a d q u ir id a  por un c o l i n d a n t e  con 
e l  f i n  de u n i r l a  a l a s  que ya posea para form ar ,  de -  
e s t e  modo, una nueva f i n c a .  E sta  ha de c u b r i r  e l  mi­
nime de l a  un idad  de c u l t i v e .  Claro e s  que se  puede -  
a l e g a r  que e l  c o l i n d a n t e  puede e j e r c i t a r  l o s  d e r e c h o s  
que l e  r e c o n o c e  l a  Ley de U nidades  Minimas de C u l t i v e  
s i n  n e c e s i d a d  de a c u d ir  al" r e t r a c t o  en e l  Codigo c i —  
v i l ,  pero puede c o n v e n i r l e  e j e r c i t a r  e s t e “ .
Estudiem os e l  problema por n u e s t r a  c u e n t a .
El  a r t i c u l e  de l a  Ley de 15 de j u l i o  de 1954,  
sob re  u n id a d es  minimas de c u l t i v o ,  concede un derech o  
de a d q u i s i c i o n  de p a r c e l a s  i n f e r i o r e s  a l a  un idad  min_i
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ma de c u l t i v o , ( l )  enajen adas  por c u a l q u ie r  t i t u l o  o 
que r e s u l t e n  de d i v i s i o n  de h e r e n c i a  ( A r t i c u l e  4 - )  o 
de cosa comun ( A r t i c u l e  2 2 ) ,  a l o s  c o l i n d a n t e s  con -  
e s t a s  p a r c e l a s  ( A r t i c u l e  3 - )  s a l v e  que se  a d q u iera n  
por d i v i s i o n  ( s o l o )  en e l  a c t e  por c o l i n d a n t e s  para,  
u n i é n d o l a s  a l a s  t i e r r a s  que é s t o s  ya posean ,  formar  
por l o  rnenos una e x t e n s i o n  minima de c u l t i v o .
E s te  derecho  de a d q u i s i c i o n  no e s  un r e t r a c t o  -  
en s e n t i d o  e s t r i c t o ,  p u es to  que no se  subroga e l  nue­
vo a d q u ir en te  en e l  lu g a r  d e l  a n t i g u o ,  ya que e l  pre ­
c i o  que a q u é l  debe s a t i s f a c e r  no e s  e l  de t r a s m i s i o n  
s i n o  e l  “j u s t e "  ( A r t i c u l e  3 - ) ,  pero s i  l o  e s  a e f e c t o s
( 1 ) Por un idad minima de c u l t i v o  debe e n t e n d e r s e ,  a -  
e s t e s  e f e c t o s ,  para secano  e l  d ob le  de l a  superf_i 
c i e  “s u f i c i e n t e  para que l a s  l a b o r e s  fun d a m en ta - -  
l e s ,  u t i l i z a n d o  l e s  medics norm ales  de p r o d u cc io n ,  
puedan l l e v a r s e  a cabo con un r e n d im ie n t o  s a t i s —  
f a c t  pr ie"  y para r e g a d io  e l  doble  de l a  “s u p e r f i ­
c i e  d e l  h u e r to  f a m i l i a r " .  Puede e x t r a h a r  a l  l e c t o r  
mi r e f e r e n c i a  a l  doble  de l a s  s u p e r f i c i e s  a l u d i d a s  
y no s im plem ente  a é s t a s  que son l a s  d e term inad as  
en e l  a r t i c u l e  l 2 de l a  Ley de 1954.  Pero t a l  ex—  
p l i c a c i ô n  mia e s t a  j u s t i f i c a d a  por l a  l e t r a  d e l  —  
A r t i c u l e  5 - .  de e s t a  Ley, que d i sp on e  que “cuando 
su s u p e r f i c i e  - d e  l a  p a r c e l a -  s e a  i n f e r i o r  a l  do—  
b l e  de l a  f i j a d a  para un idad minima de c u l t i v e "  —  
t e n d r a  r e g i s t r a l m e n t e  e l  c a r â c t e r  de “i n d i v i s i b l e " .
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de c o l i s i o n  r e t r a c t u a l ,  pues su p r e s e n c ia  p l a n t e a  e l  -  
problema de s i  e s  p r e f e r e n t e  a l o s  r e t r a c t o s  c o n o c id o s  
y que lu g a r  ocupa e n t r e  e l l o s .
En mi o p i n io n  nos encontraraos a n te  un a u t é n t i c o  
r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v e  r e g i d o  por una Ley e s p e c i a l  —  
( l ) ,  cargada ,  como se  deduce de su s im p le  l e c t u r a ,  de 
un é v id e n t e  “i n t e r é s  p u b l i c o " ,  muy s u p e r i o r  a l  mere —  
“i n t e r é s  s o c i a l "  que p e r s i g u e  e l  r e t r a c t o  de c o l i n d a n ­
t e s ;  por e l l o  c reo  de range  s u p e r i o r  a q u é l  r e t r a c t o  -  
a d m i n i s t r a t i v e  a é s t e  c i v i l  y a l o s  e n f i t e u t i c o  y de -  
comuneros.
Hay que a d v e r t i r  t r è s  s u p u e s t o s  en l o s  que e l  re_ 
t r a c t o  e s p e c i a l  comentado no p recede:  1 2 ) Cuando l a —  
pa r c e l a  que se  d i v i d e  por h e r e n c i a  o d i v i s i o n  de cosa  
c omun sea  s u p e r i o r  a l a  s u p e r f i c i e  minima de c u l t i v o , -  
pues e n f o n c e s  no es  a p l i c a b l e  e l  a r t i c u l e  3-  de l a  Ley 
de U nidades  Minimas de C u l t i v e ,  pero tampoco se  produ-  
c i r a  en e s t e  c a so  e l  r e t r a c t o  c i v i l  de c o l i n d a n t e s  por 
que é s t e  t i e n e  l u g a r  en r a z é n  de compra o d a c io n  en pa
( l )  E s ta  e s  una c a r a c t e r i s t i c a  que predicamos de l o s  -  
r e t r a c t o s  a d m i n i s t r a t i v o s  mas a r r i b a .
go pero no por a d j u d i c a c i o n  por d i v i s i o n  de una f i n c a  
COnun. 22) Cuando l a  p a r c e l a  sea  s u p e r i o r  a l a  u n ida d  
minima de c u l t i v o  y se  t r a s n i t a  por conpra o d a c io n  en 
pa g e . En e s t e  c a s o ,  aun s i n  poder e j e r c i t a r  e l  r e t r a c ­
t o  e s p e c i a l  de l a  Ley de 1954-, e l  c o l i n d a n t e  puede aco  
g e r s e  a l  r e t r a c t o  de e s t e  nombre r e g u la d o  en e l  Codigo  
c i v i l ,  perd ien do  p u e s t o s  de p r e f e r e n c i a  a l  no poder —  
e j e r c i t a r  e l  r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v e  comentado. 3 - )  —  
Tampoco e s  v i a b l e  e s t e  r e t r a c t o  cuando e l  pr im er  adqu i  
r e n t e  a l  que se  l e  t r a s m i t e  l a  p a r c e l a ,  aunque é s t a  —  
s ea mener a l a  un idad  minima de c u l t i v o ,  t i e n e  una f i n  
ca c o l i n d a n t e  con é s t a  de s u f i c i e n t e  e x t e n s i o n  para —  
qu e ,  sumada a l a  t i e r r a  r e c i é n  a d q u i r id a ,  su p e r s  l a  -  
s u p e r f i c i e  de l a  un idad minima ( A r t i c u l e  22 de l a  Ley 
de 15 de j u l i o  de 1954) .
âPodrà o tr o  c o l i n d a n t e  d i s t i n t o  d e l  c o l i n d a n t e -  
comprador r e t r a e r  l a  p a r c e la  en e s t e  s u p u e s t o  s i  e l  -  
primero t i e n e  f i n c a  c o l i n d a n t e  de menor c ab ida  que e l  
s e g u n d o ? .
E l  r e t r a c t o . a d m i n i s t r a t i v e  en e s t e  caso  e s  de -  
im p o s i b le  e j e r c i c i o ,  ya que e l  a r t i c u l e  22 de l a  Ley -  
de 15 de j u l i o  de 1954 l o  pro h ib e  i m p l i c i t a m e n t e  pero  
con c l a r i d a d .
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SI r e t r a c t o  c i v i l  tampoco e s  e j e r c i t a b l e ,  ya que 
r e i t e r a d a  j u r i s p r u d e n c i a  d e l  T . S .  d é c l a r é  que l a  c a b i -  
da de l a  f i n c a  r e t r a y e n t e ,  a e f e c t o s  de p r e f e r e n c i a , e s  
in o p é r a n te  t r e n t e  a un comprador que s e a  a l a  v e z  co—  
l i n d a n t e  tam bién ( 1 ) pues l a  f i n a l i d a d  de c o n s o l i d a c i é n  
de e x t e n s i o n e s  a g r i c o l a s  para su mejor e x p l o t a c i ô n  se  -  
ha c o n se g u id o  ya s i n  n e c e s i d a d  de e j e r c i t a r  e l  r e t r a c t o
A " c o n t r a r i o  sensu" d e l  comentado a r t i c u l e  2° de 
l a  Ley de U nidades  Lllnimas de C u l t i v e ,  un c o l i n d a n t e  -  
podrâ r e t r a e r  l e  a d q u ir id o  per c u a l q u i e r  t l t u l o  ( a d j u -  
d i c a c i o n  per p a r t i c i o n ,  v e n t a ,  d a c iô n  en page,  dona—  
c io n  i n t e r v i v o s  o m o r t i s  c a u s a . . . )  por o t r o  c o l i n d a n t e  
a qu ien  se  l e  t r a s m i t i o  una p a r c e l a  mener a l a  minima 
y que sumada a su f i n c a  no l l e g a  a l a  s u p e r f i c i e  m in i ­
ma. , aunque tampoco l l e g u e  a c o n s e g u i r s e  e s t a  e x t e n s i o n  
sumando l a  r e t r a l d a  con l a  que ya p o s e l a  e l  r e t r a y e n t e .
Se dénota  en e s t e  punto e l  m at iz  sa n c io n a d o r  d i r i  
g id o  c ontra  e l  a d q u ir e n te  de t e r r e n e s  i n f e r i o r e s  a l a  -
( 1 ) A s l  l e  d e c la r a n  S e n t e n c i a s  de 26 de noviembre de -  
1806, 4 de d ic iem b re  de 1896 y 8 de marzo de 1 9 0 1 . 
En p a r e c id o  s e n t i d o  l a  S e n t e n c i a  de 1 de d ic iem b re  
de 1902.
i O'
minima e x t e n s i o n  y que no l a  a l c a n c e n  con l a  a d i c i o r i  
de sus  p r o p ia s  f i n c a s  ( 1 ) .
P a r e o id o s  problemas habran da p r e s e n t a r s e  y a n a lo  
gamonte a l o  c o n c lu id o  habran de r e s o l v e r s e  r e s p e c t e  de 
derechos  r e t r a c t u a l o s  de l a  Ley de Unidades  l i ln im a s ,  en 
cuanto son o x t e n d i d o s  a l a s  e n a j o n a c i o n e s  de montes de 
cabida i n f e r i o r  a l a  que e s t a b l e z c a s e , por e l  a r t i c u —  
l o  6- de l a  Ley de 8 de j u n io  de 1957*
L entro  de e s t e  ambito de r e t r a c t o s  a d m i n i s t r a t i ­
v e s  de c a r a c t o r  b u c ô l i c o ,  debe c i t a r s e  e l  que e s t a b l e c e  
a f a v o r  d e l  E s ta d o ,  a t r a v e s  d e l  I .  C. 0 .  N. A . ,  l a  -  
Ley de P a tr im o n io  P o r e s t a l  de 10 de marzo de 194-1 ( Art^  
c u lo  17) en e l  c a s e  de que comprador o vendedo r  no n o t i  
f i q u e  l a  v e n ta  para que d e n tr o  de t r è s  mesos desde  l a  
n o t i f i c a c i o n  pueda e l  "I .  G. 0 .  N. A." t a n t e a r  l a  —  
f i n c a  ( a r t i c u l e  65 d e l  L e c r e t o  16 de j u n i o  de i 9 6 0 ) ,  -
( 1 )  E ste  c a r a c t e r  s a n c io n a d o r  que abona l a  s o l u c i ô n  -  
apuntada de que r e t r a i g a  un c o l i n d a n t e  que con su  
e x t e n s i o n  tampoco l l e g u e  a l a  minima, r e s a l t a  en 
l a  e x p r e s i o n  d e l  a r t i c u l e  3 - .  de l a  Ley de 1964:
"Quand0 de alg<una forma se  i n f r i n j a  l o  p re v en id o  
en e s t a  L e y " . . .
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Esta  o b i i g a c i ô n ,  y su p o s i b i l i d a d  de r e t r a c t o  por in- 
cum plirn iento , s e  r e f i e r e  s o l o  a l  c a so  de venta  s de f i n  
cas  f o r e s t a i e s  que comprendan mas de 2 50 h e c t a r e a s  de 
montes o a f i n c a s  i n f e r i o r e s  a d icha  cab id a  pero c o l i n  
d a n tes  o se p a rad a s  por d i s t a n o i a s  i n f e r i o r e s  a 500  me­
t r o s  a o t r a s  f i n c a s  que, p e r t e n e c i e n t e s  a l  mismo dueho 
sumen mas de 250 h e c t a r e a s  f o r e s t a l e s ,  o que s e a n  de -  
mener e x t e n s i o n  pero sean  f o r e s t a l e s  en su s  t r è s  c u a r -  
t a s  p a r t e s  y procedan de l a  d i v i s i o n  de una f i n c a  que 
reuna l a s  a n t e r i o r e s  c i r c u n s t a n c i a s  s i  l a  v e n t a  s e  pr£  
y e o ta  a n t e s  de que hayan t r a n s c u r r i d o  t r è s  anos  desd e  
l a  d i v i s i o n  ( A r t i c u l e  63 d e l  Réglamente  de l a  Ley de -  
P a tr im o n io  P o r e s t a l ,  D é c r é t é  30 de mayo de 1941) •
E s t e  r e t r a c t o ,  por s e r  a d m i n i s t r a t i v e ,  e s  de gra  
do p r o f é r a n t e  a l e s  demas por l a s  r a z o n e s  que ex pondre^ 
mes.
S é r i a  p o s i b l e  o b s e r v a r  l a s  c o l i s i o n e s  de cada -  
r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v e  con cada une de l e s  c i v i l e s , -  
pero s é r i a  in t e r m i n a b le  d ich o  examen por l a  v a r i e d a d  
de r e t r a c t o s  a d m i n i s t r a t i v e s  sob re  t o d o ,  y  por e l l o  en 
f a d o s o ,  ademâs de que cada une de e s o s  r e t r a c t o s  no —  
t i e n e ,  como t a l ,  e s p e c i a l i d a d  que determ ine  problemas  
c o l i s o r i o s  d i s t i n t o s  de l e s  g é n é r a l e s  de f r i c c i o n  en—
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t r e  un r e t r a c t o  c i v i l  y o t r o  a d m i n i s t r â t i v o .
Lo quo verdaderaraente importa h a c e r  a q u i ,  en —  
a r a s  de l a  c l a r i d a d  y de l a  brevedad ,  e s  d e j a r  muy c i a  
r a s  l a s  r a z o n e s  de l a  p r e f e r e n c i a  sobre l e s  demas r e —  
t r a c t  os que c u a l q u ie r a  de l e s  a d m i n i s t r a t i v e s  p o s e e .
La razon  fundam enta l  de o sa  prima c ia  s e  en c u e n -  
t r a  en que l a  i n t e n s i d a d  de i n t e r é s  p u b l i c o  l a t e n t e  en 
e l  f i n  p e r s e g u id o  con un r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v e ,  e s  -  
muy s u p e r i o r  a l a  d e l  i n t e r é s  de un r e t r a c t o  c i v i l . ( l )
Creo que,  c o n s c i e n t e s  de que l a  c a n t id a d  en l e s  
fenomenos d e l  Derecho e s  capaz de cambiar c a l i d a d o s  y 
c u a l i d a d e s ,  debemos d i s t i n g u i r  un i n t e r é s  c o m u n i t a r io  
c u a l i t a t i v a m e n t e  d i f e r e n t e  en e l  r e t r a c t o  a d m in is tra t_ i  
vo ,  cuyo i n t e r é s  c o m u n ita r io  e s  un " i n t e r é s  p u b l i c o " , -  
y en e l  c i v i l ,  cuyo i n t e r é s  c o m u n ita r io  e s  un " i n t e r é s  
s o c i a l " .
E s t e  i n t e r é s  p u b l i c o  d e l  r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v o  
l e  acerca* mas a l a  e x p r o p i a c i é n  f o r z o s a  que a l  r e t r a c ­
t o  c i v i l .  Los a u t o r e s  F aus ,  Roca S a s t r e  y  Stampa ( 2 )  -
(1 )  Todos l o s  a u t o r e s  que hemos c i t a d o  como t r a t a d o r e s  
de e s t e  tema co in cq d en  en e s t e  argum ente ,  a f a l t a  
de o t r o  r e f e r i d o  a l a  e x i s t e n c i a  de una norma expl^i 
c i t a  de p r e f e r e n c i a .
(2 )  En obras  c i t a d a s  r e c i e n t e m e n t e .
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no l l e g a n  a fo r m u le r  e s t a  a f i r m a c io n ,  pero s i  a i n t u i r  
l a ,  y prueba de e l l o  e s  que t r a t a n  e l  problema de l a  -  
p r e f e r e n c i a  e n t r e  l a  e x p r o p i a c i o n  f o r z o s a  y l o s  retra_c  
t 08 c i v i l e s  de n tr o  d e l  apartado  ded icado  a l a  c o l i s i o n  
d e l  r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v o  con l o s  c i v i l e s .
La i d e a  de l o s  t r e s  e s t a  d iv in a m en te  ex p r esa d a  -  
por Stampa que d i c e  (1 )  que l a  e x p r o p i a c i o n  f o r z o s a  e s  
de s u p e r i o r  range  a t o d o s  l o s  r e t r a c t o s  y que " e s t e  —  
p r i n c i p l e  puede i n d u c i r s e  d e l  mismo Codigo c i v i l ,  que -  
n i e g a  e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o ,  que e s  e l  de mayor range  
c i v i l ,  f r e n t e  a l a  e x p r o p i a c i o n  f o r z o s a " ,  r e f i r i e n d o s e ,  
como Faus,  Roca S a s t r e  y l a  S e n t e n c i a  d e l  T . S .  de 28 -  
de enero  de I 9 5 7 a l A r t i c u l o  1 . 627  d e l  Codigo .
La c o l i s i o n  e n t r e  un r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v o  y -  
una e x p r o p i a c i o n  f o r z o s a  s e  r e s o l v e r a ,  segun e s t e s  au­
t o r e s ,  con l o s  que e s t o y  de a c u e rd o ,  a f a v o r  de l a  ex ­
p r o p i a c io n  pues l a  i n t e n s i d a d  de " i n t e r é s  p u b l i c o "  de 
é s t a  e s  s u p e r i o r  a l  d e l  r e t r a c t o ,  s i  b i e n  no l l e g a  a 
c r e a r  una c a l i d a d  d i s t i n t a  de i n t e r é s  c o m u n i t a r io .
( l )  Obra c i t a d a , ' pagina 54.
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En c o n c l u s i o n ,  c u a l q u i e r  r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i ­
ve  e x c l u i r a  a c u a l q u i e r  r e t r a c t o  c i v i l ,  por su mayor 
range ,  pero s e r a ,  a su v e z ,  e x c l u i d o  por una f i g u r a  -  
no r e t r a c t u a l  s i  é s t a  concurre :  l a  e x p r o p i a c i o n  f o r z o ­
sa .
22) COLISION DEL RETIUVGTO GBITTILIGIO CON 0TH03 RE­
TRACTOS .
a ) Orden a se g u jj?.
E stu d iarem os  primero l o s  r e t r a c t o s  d i v e r s e s  g e n -  
t i l i c i o s  i n c l u i d o s  en e s t e  grade de p r e f e r e n c i a  y l o s  
r e t r a c t o s  i n c l u i b l e s  en l a  c o l i s i o n ;  d esp ués  l a s  c o l i ­
s i o n e s  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o ,  como género  que e n g l o ­
ba a t o d o s  l o s  r e t r a c t o s  g e n t i l i c i o s  c o n c r e t e s  de cada  
r e g i o n  f o r a i  que l o s  r e c o n o c e ,  con l o s  r e t r a c t o s  r e c o -  
n o c i d o s  por e l  Codigo c i v i l  ( E n f i t e u t i c o ,  cOmuneros, -  
c o l i n d a n t e s ); a c o n t i n u a c i o n  observarem os e s t a s  mismas 
c o l i s i o n e s  desde  e l  punto de v i s t a  de l a s  Leyes  a r r e n -  
d a t i c i a s  (R u st i c a  y urbana) anad ien do  a e l l a s  e l  supue^  
t o  de f r i c c i o n  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con e l  arrendatj .  
c i o ,  como e s  l ô g i c o ;  f i n a l m e n t e ,  e s tu d ia r e m o s  c u a l  e s  -  
e l  verd a d ero  p u e s to  que a l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  en g e n e -
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r a l  l e  corresp on d e  en e l  orden de p r e f e r e n c i a  r e t r a c ­
t u a l ,  desde  e l  punto de v i s t a  de l a  l e g i s l a c i o n ,  l a  ju  
r i s p r u d e n c i a , l a  d o c t r i n a  y e l  p la z o  r e t r a c t u a l .
B) S u pu es tos  de i n c l u s i o n .
1) R e t r a c t o s  i n c l u i d o s  en e l  orden de p r e f e r e n c i a  —  
d e l  g e n t i l i c i o .
No e x i s t e  hoy n ingun r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  en e l  
Derecho coniun, pues l a  a p a r i c i ô n  d e l  Codigo supuso su 
d e s a p a r i c i o n ,  pero e s t e  t o l e r ô  l o s  r e t r a c t o s  g e n t i l i ­
c i o s  donde se  c o n s e r v e r  por p r e c e p t o f o r a i ,  por l o  que 
dehen i n c l u i r s e  a q u i  e l  de Navarra,  e l  de Aragon, e l  -  
de V izca ya  y Alava y e l  d e l  V a l l e  de ^irân.
2)  R e t r a c t o s  i n c l u i b l e s  en l a  c o l i s i o n .
P a r o c e ,  p u es ,  que e s  p o s i b l e  que to d o s  e s t e s  r e ­
t r a c t o s  puedan c o l i s i o n a r  con l o s  demas, e s ta n d o  por -  
c o n s i g u i e n t e  to d o s  i n c l u i d o s  en  un p o s i b l e  choque con 
e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o .  No o b s t a n t e ,  hubo dudas r e s p e c ­
t e  de l a  p o s i b i l i d a d  de que en l a  p r a c t i c a  se  p r o d u j e -  
ran problemas de c o l i s i o n  con to d o  t i p o  de r e t r a c t o s  -  
pues Vâzque z de Castro  ( l )  d i c e  que Sanchez Roman, Mou
( l )  Obra c i t a d a ,  p ag in a s  40 y s s .
t o n ,  y B a rra ch in a  e n t e n d i e r o n  que l o s  r e t r a c t o s  de Cornu 
n e r o s  y c o l i n d a n t e s  no debiarn r e b a s a r  e l  area  d e l  B e r e -  
cho comun y que,  e s p e c i a l m e n t e  e l  de comuneros, chocaba  
con e l  e s p i r i t u  d e l  Berecho Romano v i g e n t e  en Cataluha  
y Navarra.  No o b s t a n t e ,  su a d m is io n  era un hecho en Vi_z 
caya y M a l l o r c a , El  T r ib u n a l  Supremo l o s  a p l i c o  a to d a  
Espaha en s e n t e n c i a s  8 de a b r i l  de 1903, 4 de a b r i l  de 
1 9 0 4 , 14 de d ic iem bre  de 1905, c r i t e r i a  coni irm ado por  
e l  p r o y e c to  de Apéndice c a t a l a n  en e l  a r t i c u l e  547.  —  
Hoy l a s  d i s p o s i c i o n e s  f i n a l e s  segundas de l a  Compila—  
c io n  de V izcaya  y Alava y l a  de Cataluna y e l  a r t i c u l e  
1, N2. 2 .  de l a  Com pilac iôn  arag o n esa  no d e ja n  l u g a r  a 
dudas de l a  a p l i c a c i ô n  en e s t e s  t e r r i t o r i e s  de l o s  r e ­
t r a c t o s  de comuneros y c o l i n d a n t e s ,  ya que e l  d erecho  
s u p l e t o r i o  e s c r i t o  de e s t e s  l u g a r e s  no e s  e l  Berecho -  
Romane s i n e  e l  Codigo c i v i l .  Por e l l o ,  c o n c lu im o s  que 
c u a l q u i e r  r e t r a c t o  puede e n t r a r  en pugna con e l  g e n t i -  
l i c i o .
Dentro  de e s t e  apartado  debemos p l a n t e a r  e s t e  ca 
so:  su p u e s ta  una f i n c a  d i v i s i b l e  con una p a r te  de a b o -  
l e n g o  s o l o ,  i p o d r i a ,  r e s p e c t e  de l a  t o t a l i d a d  d e l  t e r r e  
no, chocar  un r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con o t r o  d i s t i n t o ,  o 
c a b r ia  que e l  t ro n q u ero  s o l o  p u d ie se  e j e r c i t a r  r e t r a c t o
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sobre  l a  p a r te  de a b o le n g o  y e l  o t r o  r e t r a y e n t e  sobre  
l a  de no a b o le n g o ,  por e n te n d e r  que l o  que no p e r t en^ 
c i o  a l  t r o n c o  no puede r e t r a e r s e  g e n t i l i c i a m e n t e ? .
Estim e que l a  s o l u c i o n  e s  l a  segunda,  pues no -  
debe poder r e t r a e r s e  por r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  mas de -  
l o  que p e r t e n e c i o  a l a  f a m i l i a  ( i ) ,  l o  que se  comple­
ment a ,  ademâs, con l a  id e a  de l a  i n t e r p r e t a c i o n  r e s —  
t r i c t i v a  de l a s  normas r e f e r e n t e s  a r e t r a c t o  g e n t i l i ­
c i o .  ( 2 ) .  En cambio,  s i  l a  f i n c a  f u e s e  i n d i v i s i b l e  se
p r o d u c ir ia  un choque de r e t r a c t o s .
0 )  P r o b le m â t ic a  de l a  c o l i s i o n .
1) C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con cada uno -
de l o s  r e c o n o c id o s  en e l  Codigo c i v i l .
A lud irem os ,  por orden se p a ra d o ,  a l  choque d e l  -  
r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con e l  e n f i t e u t i c o  pr imero,  d e s —
(1 )  C r i t e r i o  de l a  S e n t e n c ia  T . S .  de 17 de mayo de -
1907.
( 2 ) S e n t e n c i a s  que i n t e r p r e t a n  de e s t a  manera son —  
l a s  de 18 de f e b r e r o  de 1 8 8 1 , 12 de mayo de 1 8 8 7 , 
17 de mayo de 1907,  8 de a b r i l  de 1942".
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pues con e l  de comuneros, y ,  f i n a l m e n t e ,  con e l  de co­
l i n d a n t e s  .
a ) Co l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con e l  e n f i t e u ­
t i c o  .
Aunque e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  e s  e l  primero en -  
a p a r e c e r  c r o n o lo g ic a m e n te  hablando ( 1 ) ,  t o d o s  l o s  a u t o ­
r e s  e n c o n tr a d o s ,  que t r a t a n  do e s t e  punto,  c o i n c i d e n  en  
su p o s p o s i c i o n  r e s p e c t e  d e l  e n f i t e u t i c o  ( 2 ) ,  fundando—  
s e  en l a  Ley 74 de Toro que expresam ento  c o n s ig n a  d i ­
cha p o s t e r g a c i o n ,  raatizando t a l  o p i n io n  Faus ( 3 )  en e l  
s e n t i d o  de c o n c e b ir  e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  como prime 
ro "a p e sa r  de l a  deroga c io n "  de l a s  Leyes de Toro ( 4 ) .
( 1 )  Segun F r a n c i s c o  Garcia M a r t in s s ,  "Derecho c i v i l " ,  F .  
Domenech, V a l e n c i a ,  1942, p â g s .  342 y 343*
( 2 )  A s l  Gômez de l a  Serna y U on ta lb an ,  "Elementos de De­
r ec h o  c i v i l  y P en a l  de Espaha", L i h r e r i a  Sanchez ,  -  
Madrid, 1872, p â g s ,  307 a 309; J o s é  Maria de l a  Ba­
r r e r a  y Montenegro, "Derecho c i v i l ,  m e r c a n t i l  y  Pe­
n a l " ,  V a l l a d o l i d  l 8 8 l ,  pâg.  5 0 3 .
( 3 ) "Jerarqu ia  de r e t r a c t o s  y p r e f e r e n c i a s  de r e t r a y e n t e s  
", La M otaria  de B a r c e lo n a ,  3°^ t r i m e s t r e ,  1945, pa­
g in a  1 8 9 .
( 4 ) Dentro  de e s t a s  o p i n io n e s  se  e n cu en tra  De l a  Fuente  
y P e r t e g a z ,  "Goncurrencia y p r e l a c i o n  de r e t r a c t o s " ,  
Primera Semana D. A ragonés ,  1942, pagina 8O5 .
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b ) C o l i s i o n  de l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con e l  de cornu- 
n e r o s .
S o s t i e n e  Faus (1 )  que " r e s p e c t e  de Aragon y Kava 
r r a ,  no e s  f â c i l  ocurra l a  a n t in o m ie ,  ya que en l a  ma­
yor  p a r te  de l o s  c a s o s  l a  mancomunidad o c o p a r t i c i p a —  
c io n  t i e n e  su o r i g e n  en un t i t u l o  h e r e d i t a r i o ,  y  enton  
c e s  l o s  mismos que pueden a l e g a r  e l  p a r e n t e s c o  son l o s  
condominos;  y s i ,  por e l  c o n t r a r i o ,  e l  vendedor  no ti_e 
ne t a l  c a r a c t e r ,  no cabe e j e r c i c i o  d e l  r e t r a c t o  de ab^ 
l o r i o  y s o l o  s u b s i s t e  e l  de Comuneros".
La l e g i s l a c i o n ,  j u r i s p r u d e n c i a  y d o c t r i n a  que se  
r e f i e r e n  a e s t e  c o n c r e t e  problema l o  hacen c a s i  u n â n i -  
memente a f a v o r  d e l  r e t r a c t o  de comuneros ( 2 ) .
La l e g i s l a c i o n  r e f e r i d a  e s t a  c o n s t i t u i d a  por l a  
Ley 74 de Toro y l a  9 d e l  t i t u l o  8, l i b r e  10 de l a  No-  
v i s im a  R e c o p i l a c i o n ,  ya que l a s  modernas c o m p i la c io n e s  
no abordan e s t e  tema.
( 1 )  J e r a r q u ia  de r e t r a c t o s  y p r e f e r e n c i a  de r e t r a y e n ­
t e s " ,  La R o t a r ia  de B a r c e lo n a ,  3®^ t r i m e s t r e  1945,  
pagina  l89*
( 2)  Con la  e x c e p c io n  d e l  Fuero de V iz c a y a ,  Ley 5 - ,  —  
que p r e f i e r e  el' r e t r a c t o  g e n t i l i c i o .
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n i o n ,  b â s ic a m e n te  por l a s  s e n t e n c i a s ,  que a p l i c a n d o  e s ­
t a  l e g i s l a c i o n  e i n t e r p r e t a n d o  r e s t r i c t ivamente e l  r e ­
t r a c t  o g e n t i l i c i o ,  p r e f i e r e n  e l  de comuneros,  como l a s  
de 25 de j u n i o  de 1882 y 26 de j u n i o  de 1 8 8 9 .
La d o c t r i n a  s u e l e  d e s c o n o c e r  e s t a  j u r i s p r u d e n c i a  
y l l e g a  a l  r e s u l t a d o  mencionado b a s â n d o s e ,  comunmente,- 
s o l o  en l a s  Leyes  de Toro y  îTovisima R e c o p i l a c i o n ,  e s — 
tand o  r e p r e s e n t a d a  por De l a  P uente  y P e r t e g a z  ( 1 ) ,  V i ­
d a l  de T o lo sa n a  ( 2 ) ,  Gomez de l a  Serna y I.Iontalbân y  - 
J o s é  Maria de l a  B a r re ra  y Montenegro ( 3 ) .
c )  C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con e l  de c o l i n ­
d a n t e s  .
En e s t e  punto l o s  e le m en to s  de j u i c i o  l é g a l e s  y - 
j u r i s p r u d e n c i a l e s  son n u l o s  ( 4 ) ,  pero no l o s  d o c t r i n a —
( 1 )  "Goncurrencia  y  p r e l a c i o n  de r e t r a c t o s " ,  Primera S e -  
mana de Derecho A ragonés ,  1942,  pâg. 8 5 .
( 2 ) "R etracto  g e n t i l i c i o  en Aragon; c u e s t i o n e s  p r â c t i c a s " ,  
Segunda Semana de Derecho A ragonés ,  1943,  pag ina  244 .
( 3 ) En obras y l u g a r e s  ya o i t a d o s .
( 4 ) Yo no he encon tra d o  n inguno que s e  r e f i e r a  a e s t e  pun 
t o  c o n c r e t e .
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l e s ,  pu.es, aunque e s c a s o s ,  contâmes con l a s  o p i n i o n e s  
de P a s c u a l  Serrano y Roca S a s t r e  ( 1 ) y l a  de Faus ( 2 ) ,  
que c o i n c i d e n  en l a  p reem inenc ia  d e l  r e t r a c t o  de c o l i n  
d a n t e s .
Los dos pr im eros c o i n c i d e n  tam bién en e l  argu—  
mente de mayor i n t e r é s  s o c i a l  d e l  r e t r a c t o  de c o l i n —  
d a n t e s ,  pero m ien tra s  que Roca ahade a e s t e  e l  de l a  
n e c e s a r i a  i n t e r p r e t a c i o n  r e s t r i c t i v e  d e l  r e t r a c t o  gen­
t i l i c i o  (s), en cuanto  a su a p l i c a c i ô n ,  Serrano apun-  
t a l a  su p o s tu r a  razonando que: 1  ^ ) L î ientras  que e l  r e ­
t r a c t o  g e n t i l i c i o  se  b a sa  e'n una p erso n a ,  e l  p a r l a n t e ,  
e l  de c o l i n d a n t e s  se  apoya en una f i n c a ,  l a  c o n t i g u a ,  
l o  que i n d i c a  que e s t e  u l t im o  e s  un derecho mas s o l i d e  
que e l  primero: 2 2 ) Que r é s u l t a  i n d i c a t i v e  e l  que l a  -  
L. E. C,  d er o g a se  e l  p la z o  l a r g o  de l o s  f u e r o s  en orden  
a l  e j e r c i c i o  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o ,  l o  que hace  de_s 
merecer  su p o s i b i l i d a d  de s u p e r i o r id a d  so b re  e l  de co
( 1 ) P a s c u a l  S erran o ,  "R etracto  g e n t i l i c i o  y de c o l i n ­
d a n te s  en Aragon", R e v i s t a  de Derecho P r i v a d o , —  
1914,  pâg.  2 3 0 ; Roca S as tre ,^T em as  para o p o s i c i o -  
nos e n tr e  N o t a r i é s ,  Tomo 2 , pagina 16 5«
( 2 ) Obra c i t a d a ,  p a g in a s  188 y 1 8 9 .
( 3 ) S e n t e n c i a s  d e l  T . S .  18 de f e b r e r o  1 8 8 1 , 12 de ma 
yo 1 8 8 7 , 17 de mayo de 1907 y 8 de a b r i l  de 1942.
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l i n d a n t e s .  Sn l u g a r  oportuno r e v i sa r e m o s  c r i t i c a m e n t e  
e s t  os argument o s .
P aus ,  s i n  tomar p os tu r a  d e c i d i d a ,  s o b r e s a l e  por  
encima de l o s  a u t o r e s  mencionados en cuanto  denuncia  
l a  p o s i b i l i d a d  de s u p e r i o r id a d  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i —  
ciO; pues l e  p a rece  a l g o  r e v e la d o r  e l  que l a  Ley de -  
20  de j u l i o  de 1 8 8 8 , que concede  r e t r a c t o  a l o s  con—  
t r i b u y e n t e s  para r e c u p e r a r  sus  b i e n e s  a d j u d ic a d o s  por  
d é b i t e s  impagados.  aun l i m i t a d a  a l a  e s t e r a  a d m i n i s —  
t r a t i v a ,  anteponga  e l  r e t r a c t o  d e l  p a r i e n t e  a l  d e l  00 
l i n d a n t e s .
2 ) C o l i s i o n e s  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  a l a  l u z d e l  
regimen j u r i d i c o  de l a s  Leyes de A r r e n d a m ie n to s .
L iv id ir e m o s  e s t e  a p a r ta d o ,  a su v e z ,  en d o s ,  —  
uno r e f e r e n t e  a l a  c o l i s i o n  desde  e l  punto de v i s t a  -  
de l a  L . A, R. ,  y o t r o  mirandola  desde e l  punto de v i s ­
ta  de l a  L.A.U,
a ) La c o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con o t r o s  -  
de sd e  e l  punto de v i s t a  de a p l i c a c i ô n  de l a  L . A . R .
1 ) LEGISLACION APLICABLE.
1Gomo norma e s  a p l i cabl e  e l  a r t i c u l e  16 de l a  -  
Ley de 15 de marzo de 1935,  sob re  arren d am ien to s  r u s -  
t i c o s ,  reformado por l a  Ley de 1G de j u l i o  de 1949, -  
Se t r a t a ,  en l o  r e f e r e n t e  a p r e l a c i o n  de r e t r a c t o s  r e ­
c u l a d e s  en e l  n a r r a fo  5- de e s t e  a r t i c u l e ,  de un p re—  
c e p to  c o n t r a d i e t o r i o  y c o n fu s e ;  c o n t r a d i c t o r i o  porque  
e l  i n i c i o  de su r e d a c c i ô n ,  congruente  con l a  S x p o s i —  
c i o n  de M otives  de l a  Ley e x p l i c a n d o  que s e  p re ten d e  
ayudar o f i c a z m e n te  a l  a c c e s o  a l a  propiedad  por parte  
de q u ien  la; c u l t i v a ,  parece  i n d i c a r  l a  p r e f e r e n c i a  -  
d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  ( l ) ,  pero lu e g o  antepon e  a 
é l  una s e r i e  de r e t r a c t o s ,  en s i n t e s i s  t o d o s  menos e l  
e n f i t e u t i c o , ( 2 ) ;  c o n fu s e  porque s o l o  e s t a b l e c e  l o s  r e ­
t r a c t o s  p r e f e r e n t e s  a l  d e l  a r r e n d a t a r i o  pero no e l  or ­
den e n t r e  s i  de e s o s  r e t r a c t o s  p r é p o n d é r a n te s .
2)  OASOS DE COLISION
S o lo  p o d r ia  chocar  e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con l o s
( 1 )  "El r e t r a c t o  r é g u la  do en e s t e  a r t i c u l e  s e r a  p r e f e -
r e n te  a l o s  demas r e t r a c t o s  e s t a b l e c i d o s  en e l  C_ô 
digo  c i v i l  y en l a s  l e g i s l a c i o n e s  f o r a l e s .
(2 )  Lo hace  por v i a  de e x c e p c io n  ("con  e x c e p c io n  d e l  - 
d e . . . " )  l o  que no parece  demasiado a c e r t a d o .
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demas, a p l i c a n d o  e l  reg im en  j u r f d i c o  de l a  L. A. R.  on ~ 
en s u p u e s t o  de v e n ta  o d a c io n  en page y no en e l  de do-  
n a c i é n  ( 1 )  pues en e s t e  c a so  l o  que e x i s t e  no e s  una —  
c o l i s i o n ,  s in o  una e x c l u s i o n  que hace e l  r e t r a c t o  a r r e n  
d a t i c i o  r u s t i c o  r e s p e c t e  de l o s  demas. Para que e s t a  e x ­
c l u s i o n  se  produzca e s  p r e c i s e :  ) Que l a  d o n a c io n  no -
sea  por razon  de matrim onio ,  22)  Que e l  A r r e n d a ta r io  sea  
e s p e c i a l n e n t o  p r o t e g i d o ,  32) Que no se  done a un h e r e d e -  
ro f o r z o s o  d e l  dou a n te ,  4 2 ) Que l a  donac ion  sea  " i n t e r  -  
v i v o s " ,  ( p â r r a f o  9 d e l  a r t i c u l e  16 de l a  Ley de 16 de —  
j u l i o  de 19 49 ) .
3 ) P o s i c i o n  de l a  d o c t r i n a .
E x i s t e n  t r e s  s e c t o r e s  d o c t r i n a l e s :  1 2 ) El  que —  
opina que e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  e s  s u p e r i o r  a l  a r r e n —  
d a t i c i o ,  pero s i n  d e ter m in e r  que p u e s t o  exactaniente  l e  
c o r r e s p o n d e ,  t e n ie n d o  en c u e n ta ,  e n t r e  o t r a s  d i s p o s i —  
c l o n e s ,  l a  l e y  c i t a d a  de 1949, 22)  E l  que dé term ina  l a
p r e f e r e n c i a  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  y  e l  punto e x a c t e
( 1 ) Stampa e n t i e n d e  como su p u o s to  de e x c l u s i o n  de l a  -  
c o l i s i o n  ademâs l a  permuta en ,  " R e tr a c to s  l é g a l e s  y 
normas de p r e f e r e n c i a  a l a s  que dan lu g a r " ,  R e v i s t a  
de Derecho N o t a r i a l ,  1958, n^. 1, p a g in a s  253 y  254,  
s i n  b a s e  l e g a l  para e l l o .
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que l e  c o r r e sp o n d e ,  t e n i d a  c u e n ta ,  sob re  t o d o ,  l a  caen- 
c ionada  Ley; 3 - )  E l  que s u s c i t a  a lguna  id e a  o r i g i n a l  -  
sobre  e s t e  punto .
E s t u d i e a o s  cada grupo.
P e r t e n e c e n  a l  primero Amando Garcia  Arroyo ( 1 )  y  
Faus ( 2 ) ,  y a l  segundo Badenes G asset  (3 )  y  F u ig  Peha - 
( 4 ) .
Pero d en tr o  de e s t e  grupo, con s e r  m i n o r i t a r i o ,  - 
e l  acuordo no e s  p re c i sa m e n te  su f u e r t e ,  pues m ien tras  
para Badenes e l  orden de p r e l a c i o n  e s t a  p r e s i d i d o  por 
e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  como p r e f o r o n t e  a l o s  demas, pa­
ra  P u ig  se  an tepon en  a e s t e  e l  de comuneros con mas de 
t r e s  anos y e l  do c o l i n d a n t e s .
E l  grupo de l a s  i d e a s  o r i g i n a l e s ,  e s ,  lôgicam en-
( 1 )  "Estudio  d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o " ,  Anua—  
r i o  de Derecho c i v i l ,  1949 (Tomo 2 ) ,  pâ g s .  1430 a 
1437.
( 2 )  Obra c i t a d a ,  pagina i8 9  (a p a r ta d o  l ) .
( 3 )  "La p r e f e r e n c i a  a d q u i s i t i v a  en e l  Derecho e s p a h o l" ,  
Bosch ,  B a r c e lo n a ,  1958,  en l a s  p a g in a s  r e l a t i v e s  a 
c o l i s i o n e s  r e t r a c t u a l e s . (P a g in a s  203 a 2 0 9 ) .
( 4 )  F e d e r i c o ,  "Tratado de D e r e c h o ^ c i v i l  e s p a h o l" ,  Tomo 
3, volumen 1, E d ic io n  1966, p a g in a s  504 y s s .
166
t e ,  mas m i n o r i t a r i o  aun, pues l o  i n t e g r a  s o l o  Vazquez  
do C astro  ( l ) ,  e l  o u a l  ha d é n o t a do que on e l  c a so  d e l  
u l t i m o  p â r r a fo  d e l  a r t i c u l e  16 do l a  Ley do l6  do j u ­
l i o  de 1949 ( 2 )  s o l o  se  p r e f i e r e  so b re  e l  a r r e n d a t a r i o  
a l  comunero con ciâs de t r e s  a h o s ,  o m i t ie n d o so  l a  p r e l a ­
c i o n  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o ,  con l o  que so  orea  una -  
nueva y mas anomale s i t u a c i o n  an e l  orden de p r e f e r e n ­
c i a  .
Con e s t a  o u e s t io n  nos  e n fre n ta r em o s  en e l  l u g a r  
o p o r t u n o .
b ) La c o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con o t r o s  —  
desd e  e l  punto de v i s t a  de a p l i c a c i ô n  de l a  L . A . U .
Tratareraos, como en e l  e p i g r a f e  a n t e r i o r ,  do l a  
l e g i s l a c i o n  a p l i c a b l e ,  l o s  c a s o s  de c o l i s i o n  y l a  p o s i ­
c i o n  de l a  d o c t r i n a .
( 1 )  Obra c i t a d a ,  p a g in a s  40 y s i g u i e n t e s .
(2 )  E l  su p u o s to  c o n s i s t e  en que e l  comprador de l a  f i n ­
ca que dâ l u g a r  a r e t r a c t o  s e a  e l  prop io  c o lo n o  y  
que se a  e s t e  e s p e c i a l m e n t e  p r o t e g i d o .
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1) L e g i a l a c i ô n  a p l i c a b l e .
Primero l o  f u e  e l  a r t i c u l e  66 d e l  t e x t e  a r t i c u l a -
do de 21 de marzo de 1947 (BOE 3 de a b r i l )  que d ispone
que " e l  t a n t e o  y r e t r a c t o  ten d r a n  en e s t e s  c a s o s  p r e f e ­
r e n c i a  sob re  c u a l q u i e r  o t r o  derecho s i m i l a r ,  con e x c e p ­
c io n  d e l  de condueho", y lu e g o  e l  a r t i c u l e  50 d e l  Deere  
t o  de 13 de a b r i l  de 1956 que c o i n c i d e  l i t e r a l m e n t e  con
e l  mismo a r t i c u l e  d e l  t e x t e  r e fu n d id o  de 24 de d i c i e m —
bre  de 1964 y que ahade " . . . C o n  e x c e p c io n  d e l  r e t r a c t o  
r e c o n o c id o  a l  condueho de l a  v i v i e n d a  o l o c a l  de nego—  
c i o  t r a s m i t i d o " ,  term inando a s i  con la  v i e j a  p o lém ica  -  
de s i ,  a e f e c t o s  de r e t r a c t o ,  d e b e r ia n  e n t endorse  con—  
duehos l o s  duehos de p i s o s  o l o c a l e s  d i s t i n t o s  de l a  —  
misma f i n c a .
2) Casos de c o l i s i o n
No s e  p l a n t e a  c u e s t i o n  ninguna en e l  t e x t e  d e l  —  
aho 1947,  pues e s t e  se  r e f i e r e  s o l o  a l  c a so  de v e n t a  c£  
mo o r ig e n  d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o ,  deb iendo  e n t e n d e r -  
s e  i n c l u i d a  l a  d a c io n  en page a p l i c a n d o  s u p l e t o r i a m e n t e  
e l  Codigo c i v i l  a t r a v e s  de su a r t i c u l e  l 6 ,  pero s i  en 
l a s  dos n o r m a t iv a s  p o s t e r i o r e s  de 1956 y 1964, pu es ,  s_e 
gun e s t e s  en su s  a r t i c u l e s  47,  3, e l  r e t r a c t o  d e l  a r re n  
d a t a r i o ,  f r e n t e  a lo s"d em as ,  precede  ademas de por v e n -
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t a  o d a c io n  en page por " a d j u d ic a c io n  de v i v i e n d a  por -  
c o n s e c u e n c i a  de d i v i s i o n  de c o sa  corniui, exceptuando  e l  
s u p u e s t o  de d i v i s i o n  y  a d j u d i c a c i o n  de c o sa  comun a d q u i -  
r i d a  por h e r e n c i a  o l e g a d o " .
En e s t e  su p u o s to  no e s  p o s i b l e  l a  c o l i s i o n  d e l  —  
r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  con e l  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  s i n o  que -  
e s t e  concurre  s o l o .
3) P o s i c i o n  de l a  d o c t r i n a .
La d o c t r i n a  e s t a  r e p r e s e n t a d a  en e s t e  c o n c r e t e  su  
p u e s t o  por Badenes ( l )  que e s t a b l e c e  e l  orden s i g u i e n t e :
12) R e t r a c t o  de conduehos;  22)  R e t r a c t o  d e l  a r r e n  
d a t a r i o ;  3 - )  R e t r a c t o  g e n t i l i c i o . . . ,  pues P u ig  Peha s e  -  
l i m i t a  t a n  s o l o  a r e m i t i r s e  a l a  L. A. U.  ( 2 ) .
B) El  v e rd ad ero  range  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o ,
Como anunciaraos a l  p r i n c i p i o ,  in d u c ir em o s  e s t e  -
( 1 )  En obra y l u g a r  c i t a d o s .
( 2 )  En obra y l û g a r  c i t a d o s .
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rango d e l  e s t u d i o  de l a  l e g i s l a c i o n ,  l a  j u r i s p r u d e n c i a ,  
l a  d o c t r i n a ,  e l  p la z o  de e j e r c i c i o  d e l  r e t r a c t o ,  y  l a  
r e l a c i o n  e n t r e  e l  t a n t e o  y e l  r e t r a c t o .
a )  L e g i s l a c i o n .
Tratarecios  por separado  e l  Codigo c i v i l  de l a  Le­
g i s l a c i o n  a r r e n d a t i c i a  r u s t i c a  y a e s t a  de l a  L e g i s l a —  
c i o n  a r r e n d a t i c i a  urbana y de l a s  c o m p l ic a c i o n e s  f o r a —  
l e s .
( e ) Codigo c i v i l .
Deroga l a  Ley 74 de Toro y l a  9 d e l  t i t u l o  8,  l i -  
b r o  10 de l a  Rovisiraa R e c o p i l a c i o n  que p os tergaba  e l  r_e 
t r a c t o  g e n t i l i c i o  (por  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l e  1 . 976  —  
d e l  Codigo)  ya que e l  Codigo no l a s  d é c la r a  s u b s i s t  en—  
t e s .
Ademâs, l a  e x p r e s i o n  "en t o d a  su i n t e g r i d a d "  y l a  
a m p l i tu d  con l a  que s e  acoge  a l  rég im en f o r a i  por e l  —  
s i s t e m a  d e l  Codigo ( A r t i c u l e  1 2 ) ,  ya que se  conserva  e l  
" e s c r i t o "  y e l  " c o n s u e t u d in a r i o " , o b l i g a n  a l  j u r i s t s  a 
a p l i c a r  e l  b lo q u e  n o r m at iv e  que e s  e l  Derecho f o r a i ,  ca 
so  de v e n t a  de un b i e n  de a b o ie n g o  en orden a su r e a d -  
q u i s i c i o n  ^como u n i c o .  S o lo  a f a l t a  de p a r i e n t e s  d e b e r ia  
a p l i c a r s e  (Codigo c i v i l  y  Leyes  a r r e n d a t i o i a s ) e l  r é g i
no
men  de Derecho comun ( 1 ) .  E l l o  o b l i g a  a r e c o n o c e r  que -  
cuando e x i s t e n  p a r i a n t e s  s e  produce,  mas b i e n  que una 
p r e f e r e n c i a  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  so b re  l o s  demas c_i 
v i l e s ,  una e x c l u s i o n  de e s t e s  por a q u e l ,  a c o g id o  a un 
regim en j u r i d i c o  e x c l u y e n t e  d e l  Codigo c i v i l .
No n i e g o  quo se  me puede o b j o t a r  que a s i  c o n f i g u  
ra d a s  l a s  c o s a s  r e s u l t a r i a  que e l  Codigo c i v i l  s e r i a  -  
s u p l e t o r i o  no por " d e fe c to "  d e l  Puero (o  d e f e c t o  de De 
r e c h o )  como preve  e l  a r t i c u l e  12, s i n o  por d e f e c t o  de 
hecho ( a u s e n c ia  de p a r i a n t e s )  que impide l a  a p l i c a c i ô n  
d e l  Fuero en orden a l a  r e a d q u i s i c i o n .  Pero s i e n d o  e s ­
t e  un c a so  de la gu n a  - l a  que queda por i n a p l i c a c i o n  d e l  
F u e r o -  y  t e n i e n d o  en cuenta que é s t a  e s  mas grave que -  
un s im ple  d e f e c t o ,  que e s  un d e f e c t o  t o t a l ,  e n c u e n t r o  -  
j u s t i f i c a d o  e l  p a p e l  d e l  Codigo como s u p l e t o r i o  i n c l u s o  
en d e f e c t o  de hecho  que m otiva  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  F u ero .
E B ) L e g i s l a c i o n  a r r e n d a t i c i a  r u s t i c a .
( 1 )  E l  prop io  Codigo s e  d é c la r a  s u p l e t o r i o  en su a r t i c u  
l o  12, pero tam bién  l a s  C o m p i la c io n es  l e  d e c la r a n  
t a l ;  a s i  e l  a r t i c u l e  1  ^ de l a  C om p ila c ién  a r a g o n e sa  
y l a s  d i s p o s i c i o n e s  f i n a l e s  SEGUNDAS de l a  de V iz c a  
ya y Alava y de l a  de C a ta lu h a .
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La r e d a c c iô n  d e l  a r t i c u l e  1 6 , p â r r a fo  5, de l a  l a y  
de 16 de j u l i o  de 1949 aunque antepone  e l  r e t r a c t o  genti^ 
l i c i o ,  ju n to  con o t r o s ,  a l  a r r e n d a t i c i o ,  no déterm ina —  
e x a c t a n e n t e  e l  orden que e n t r e  e s t e s  l e  c o r r e s p o n d e .  Es­
t a  f a l t a  de p r e v i s i o n  l e g a l  c o n s t i t u y e  una lap^ina de l e y  
y como en t a l  caso  e s  a p l i c a b l e  e l  Codigo c i v i l ,  por a s i  
p r e v e r l o  su a r t i c u l e  16 y acabamos de ra zo n a r  que de —  
acuerdo con é l  e s  p r e f e r e n t e  e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  a -  
l o s  demâs r e t r a c t o s  c i v i l e s ,  a e s t a  misma c o n c l u s i o n  —  
l l e g a m o s  a q u i .
Por o t r a  p a r t e ,  e l  D é c r é t é  de 17 de d ic iem b re  de 
1954,  que e s t a b l e c e  e l  a c c e s o  a l a  prop ied ad  a f a v o r  d e l  
a r r e n d a t a r i o ,  c o n tr a  cuya a d q u i s i c i o n ,  segun su a r t i c u l e  
9, "no p r e v a l e c e r â  n ingun  r e t r a c t o  c o n v e n c io n a l  0 l e g a l ,  
s a l v o  e l  g e n t i l i c i o  en l o s  t e r r i t o r i e s  que s e  h a l l e  e s t a  
b l e c i d o  por p r e c e p t o f o r a i " ,  i n d i c a  l a  gran f u e r z a  que -  
t i e n s ,  f r e n t e  a l o s  demâs r e t r a c t o s  c i v i l e s ,  e l  g e n t i l i ­
c i o ,  que e s  capaz ,  no ya s e r  p r e f e r e n t e  para l a  a d q u i s i ­
c i o n ,  s i n o  quebrar é s t a  cuando ya s e  ha p r o d u c id o .
Por e l l o ,  en e l  c a so  de a d q u i s i c i o n  de l a  f i n c a  -  
arrendada por c o lo n o  p r o t e g i d o ,  aunque e l  u l t i m o  pârra­
f o  d e l  a r t i c u l e  16 de l a  Ley de 1949 s o l o  anteponga  con 
t r a  a q u e l l a  e l  r e t r a c t o .  d e l  comunero con mas de t r e s  —
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ahos en coraunidad, o a i t i e n d o  e l  g e n t i l i c i o ,  hay que eri- 
t e n d e r ,  s i n  n e c e s i d a d  de s a l i r s e  d e l  ambito d e l  regim en  
j u r i d i c o  de a r re n d a m ie n to s  r u s t i c o s ,  d ich a  r e f e r e n c i a  -  
completada con e l  s e n t i d o  d e l  r e f e r i d o  D e cr e to  de 17 de 
dic iem bre  de 1954-, por l o  que a n t e s  d e l  r e t r a c t o  de ose  
condomino debora p r e r e f e r i r s e  e l  d e l  tro n q u er o  f o r a l .
S S E ) C o m p i l a c io n e s .
Las c o m p i la c io n e s  en g e n e r a l  no t i e n e n ,  p r o b a b le -  
mente por o l v i d o  d e l  l e g i s l a d o r ,  normas de p r e f e r e n c i a  
r e t r a c t u a l ,  s a l v o  l a  a r a g o n e sa ,  cuyo a r t i c u l o  152 e s t a ­
b l e c e  que "e l  d erecho  de a b a l o r i o  t i e n e  p r i o r i d a d  sobre  
c u a l e s q u i e r a  o t r o s  d er ec h o s  l e g a l e s  de a d q u i s i c i o n  p re ­
f e r e n t e " .  E s t e  p r e c e p t o ,  aunque no e s  p o s i b l e  a p l i c a r l o  
por a n a lo g ia  a l a s  o t r a s  c o m p i l a c i o n e s ,  e s  b a s t a n t e  i n ­
d i c a t i v e ,  ya que no parece  demasiado congruente  con l a  
e x i s t e n c i a  de un "sisterra de Derecho" que l o s  t r o n q u e r o s  
a r a g o n e s e s  r e t r a i g a n  a n t e s  que l o s  o t r o s  r e t r a c t o s  c ivj .  
l e s  y no l o s  r e s t a n t e s  r e t r a c t o s  g e n t i l i c i o s .
b )  J u r i s p r u d e n c i a .
Aunque, como v im os ,  l a  j u r i s p r u d e n c i a  s u e l e  i n t e r  
p r e t a r  r e s t r i c t a m e n t e  l a s  normas d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o ,  
e l l o  no puede d e s c o n o c e r  12) e l  v e rd a d e ro  y c l a r o  e s p i r i
t u  d e l  O rd en aa ien to  j u r i d i c o ,  ya a l u d id o ,  en cuanto  a 
p r e f e r e n c i a  r e t r a c t u a l ,  y 22) l a  e x i s t e n c i a  de j u r i s ­
prud en c ia  que r e c o n o c e  que l a  i n t e r p r e t a c i o n  deb ia  h a c e r  
s e  conforme a l  e e s p i r i t u  de l a  l e g i s l a c i o n  f o r a l ,  como 
l a s  s e n t e n c i a s  28 de mayo de 1928 y 8 a b r i l  de 1942, e s ­
t a  u l t im a  a d m it ien d o  que e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  no e s  -  
s e n c i l l a m e n t e  un modo de s a t i s f a c e r  e l  egoismo i n d i v i —  
dual  de l o s  p a r l a n t e s ,  s i n o  que t i e n e  un f i n  a g l u t i n a n -  
t e  para l a  economia f a m i l i a r .
c)  D o c t r i n a .
|ja examinaremos desde  t r e s  puntos  de v i s t a :  a u t o ­
r e s  que determ inan  l a  p r e f e r e n c i a  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i ­
c i o  sobre  l o s  demâs c i v i l e s ;  a u t o r e s  que con su i n t e r —  
p r e t a c i ô n  c o n t r ib u y e n  in d irec ta rn en te  a que se  pueda su s  
t e n t a r  osa  p r e f e r e n c i a ;  y ,  f i n a l m e n t e ,  c r i t i c a  a l a  do_c 
t r i n a  que pospone e l  range  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o .
a ) Do c t r i n a  que p r e f i e r e  e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  a o t r o s  
c i v i l e s .
E s ta  r e p r e s e n t a d a  por un u n ic o  e s c r i t o r  que e s  Ra­
mon S â i z  de Varanda ( 1 ) .  Faus (2 )  s o l o  l l e g a  a c o n s i d e —
( 1 )  "El r e t r a c t o  g e n t i l i c i o " ,  Anuario de Derecho a r a g o ­
n és  1946, p a g in a s  227 y s s .
( 2 )  Obra c i t a d a ,  p â g s .  l8 8  y 1 8 9 .
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r a r  i n d i c a t i v o  que l a  Ley de 20  de J u l i o  de 1 8 8 8 , que 
concede r e t r a c t o  a l o s  contr ibuaient  e s  para r e c u p e r a r  -  
su s  b i e n e s  a d ju d ic a d o s  por d e b i t o s  in p a g a d o s ,  anteponga  
e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  a l  de c o l i n d a n t e s .
& @ A u tores  que c o n t r ib u y e n  a l a  p r i n a c ia  d e l  r e t r a c - -  
t o  g e n t i l i c i o .
In t e g r a n  e s t e  grupo to d o s  a q u e l l o s  que ven an e l  
r e t r a c t o  de p a r l a n t e s  un medio de d e f e n s e  de l a  éco n o ­
mie f a m i l i a r  y no un modio de l u c r o  i n d i v i d u a l .  E ntre  - 
e l l e s  se  cuentan  Santamaria  ilnsa ( 1 ) e l  c u a l  en e l  pro- 
p io  t i t u l o  de su obra ya s e n a l a  e s e  entronque f a m i l i a r  
d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o ,  S a in z  de Varanda ( 2 )  y  V i d a l  • 
de T o lo san a  ( 3 ) .
& Ê Ê C r i t i c a  de l a  d o c t r i n e  que pospone a l  r e t r a c t o  -  
g e n t i l i c i o .
( 1 ) "R etracto  f a m i l i a r  en Navarra: su r e l a c i o n  çon o t r a s  
i n s t i t u c i o n e s  de p r o t e c c i o n  f a m i l i e r  y su rég im en l e ­
g a l  y  s e n t i d o  im p e r a t iv e " ,  R e v i s t a  P r i n c i p e  de V iana,  
n 2 . 22 ,  1946,  p a g in a s  83  a 88•
( 2 ) Obra y l u g a r  c i t a d o s .
( 3 ) Lorenzo ,  "R etracto  g e n t i l i c i o  en Aragon; c u e s t i o n e s  
p r a c t i c e s " ,  2G Semana de Lerecho Aragones ,  1943, pa 
g i n a s  243  y  s i g u i e n t e s .
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La d o c t r i n e  e x p u e s ta  en p a g in a s  a n t e r i o r e s  que re- 
l e g a  e l  p u e s to  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  a l u g a r e s  p o s t e — 
r i o r e s  a l  de comuneros e i n c l u s e  de c o l i n d a n t e s ,  no dâ - 
r a zo n es  nés  que l a  ya combatida Ley 74 de Toro,  por l o  
que no e s  p o s i b l e  a q u i  h a c e r  una c r i t i c a  d o c t r i n a l  y l a  
l e g a l  c o n t r a  e s t a  Ley ya ha s i d o  d i c h a .
S o lo  hay un a u t o r  que emplea c i e r t o s  razonam ien-  
t o s  para c o n c l u i r  en l a  p o s t e r g a c i o n  d e l  r e t r a c t o  gentj.  
l i c i o ,  que e s  P a s c u a l  Serrano ( l ) ,  y que e x p o n ié n d o lo s  
vamos a c r i t i c a r l o s  a l a  v e z .
T rès  son l o s  argumentes  b a s i c o s  de Serrano:
) Que e l  i n t e r e s  g e n e r a l  p o s t u l a  l a  p o s i c i o n  —  
d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  t r a s  e l  de c o l i n d a n t e s ;  22) Que 
e l  r e t r a c t o  de c o l i n d a n t e s  e s  mas s o l i d e  que e l  g e n t i l j .  
c i o  pues a q u é l  s e  b a sa  en una f i n c a  y e s t e  en una sim—
p ie  r e l a c i o n  de p a r e n t e s c o ;  3 - )  Que con l a  s o l u c i o n  -----
apuntada e l  Puero no s e  v u l n e r a ,  como no se  v u ln e r o  -----
cuando s e  r e d u jo  el  ^ p la z o  r e t r a c t u a l  a 9 d i a s  por l a  L. 
B. C.
( 1 )  "R etrac to  g e n t i l i c i o  y de c o l i n d a n t e s  en Aragon", -  
R e v i s t a  de Lerecho P r iv a d o ,  1914,  pagina 230 .
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C r i t i c a : 1®  ^ argumente)  Es verd ad  que e s  c o n v e n ie n  
t e  no s o l o  l a  p o s t e r g a c i o n  s i n e  q u iz â  h a s t a  l a  s u p r e s i o n  
d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  en a r a s  d e l  i n t e r e s  g e n e r a l  na—  
c i o n a l ,  pero e s t e  e s  un argumente s o l o  de " leg e  l e r e n d a "
Segundo argumento) Es i n a d m i s i b l e  Juzgar l a  s o l i —  
dez  de un derecho  b asând o la  en e l  o b j e t o  o persona en eu 
yo r e s p e c t e  se  apoya,  pues su c o n s i s t e n c i a  depends s o l o  
de su n a t u r a l e z a  j u r i d i c a ,  y l a  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  
e s  l a  misma que l a  d e l  de c o l i n d a n t e s ,  ambos d e r e c h o s  -  
r e a l e s  de a d q u i s i c i o n  p r e i e r e n t e .
T e r c e r  a r g u m en te ) .  Reprodiizcanso aqui  mis argumen 
t e s  l é g a l e s  que d em o str a r ia n  l a  v u l n e r a c i o n  d e l  Puero -  
por l a  s o l u c i o n  de p o s p o s i c i o n  d e l  r e t r a c t o  de p a r i e n —  
t e s .  En cuanto  a l a  comparacion de e s t e  fenomeno con la  
a p l i c a c i o n  de la. L. E. G.  a l e s  t e r r i t o r i e s  f o r a l e s  me pa 
r e c e  i n a d m i s i b l e ,  pu es ,  como en s s g u i d a  verem os ,  e s  ba_s 
t a n t e  d i s c u t i b l e  que l a  r e d u c c io n  d e l  p la z o  r e t r a c t u a l  
a l  a p l i c a r  l a  L. E. G.  haya s i d o  una d e c i s i o n  o p t im a .
d) P la z o  r e t r a c t u a l .
La d o c t r i n e  y j u r i s p r u d e n c i a  a n t e r i o r e s  a l a s  corn 
p i l a c i o n e s  s u e l e n  s o s t e n e r  l a  t e s i s  de que l o s  p l a z o s  -
177
de l o s  Fueros ( 1 ) f u e r o n  s u s t i t u i d o s  por e l  de 9 d i a s  ' 
d e l  a r t i c u l o  1 . 524  d e l  Godigo c i v i l ,  en b a s e  a que e l  
p la z o  de l a  L . E . G . , e s t a  de g e n e r a l  o b s e r v a c io n  en t o -  
das l a s  p r o v i n c i a s  d e l  r e i n o ,  h a b ia  s i d o  s u s t i t u i d o  —  
por e l  a n â lo g o  d e l  Côdigo c i v i l .
En e s t e  s e n t i d o  se  pronuncia  en l a  d o c t r i n e  San­
tam aria  ( 2 )  y  en l a  J u r i s p r u d e n c ia  l a s  s e n t e n c i a s  d e l  ■ 
T r ib u n a l  Supremo de 7 de J u l i o  de 1909, 20 de ocrubre  • 
de 1 8 5 8 , y 13 de f e b r e r o  de 1915.  La de 7 de J u l i o  de 
1909  s e  r e f i e r e  a Aragon y l a  de 13 de f e b r e r o  de 1915 
a l  V a l l e  de Aran.
Hasta que punto e s t a  i n t e r p r e t a c i o n  e s  c o r r e c t a  
me parece  d i s c u t i b l e ,  pues ya e s  a l g o  anomalo e l  hecho  
de que para r e s t r i n g i r  l o s  p l a z o s  f o r a l e s  s e  u t i l i c e  -  
e l  argumente i n d i r e c t e  de que r i g e  e l  p la z o  d e l  Codigo
( 1 ) P l a z o s  l a r g o s  porque, por e jem plo  en Aragon, l a  ob-  
s e r v a n c i a  21 de l o s  " P r i v i l é g i é s  G én éra les"  e s t a b l e -  
ce un p la z o  r e t r a c t u a l  de 1 aîlo y 1 d ia  e n t r e  a u s e n -  
t e s ,  aunque Santamaria (en  obra ya c i t a d a )  y S a in z  
de Baranda ( op .  o i t )  s o s t i e n e n  que en Navarra s o l o  -  
se  da e l  p la z o  de ano y d ia  en t o d o  c a s o . En e l  Va­
l l e  de Aran e l  p r i v i l e g i o  8 de l a  Querimonia e s t a b l e c e  
aflo y  d ia  0 t i em p o  i n d e f i n i d o ,  segun 0 I  c a s o .
( 2 ) "R etracto  f a m i l i a r  en Navarra", R e v i s t a  P r i n c i p e  de 
V iana,  1946, n - . 22, pag ina  92 .
a l  s u s t i t u i r  a l  de l a  L. S . G.  que,  a su ve z ,  s u s t i t u y o  
e l  de l o s  F ueros ;  adecias e s  Q u e st io n a b le  h a s t a  que pun­
t o  e l  p la z o  de l a  L.E.G.  e s  de i d e n t i c a  n a t u r a l e z a  a l  -  
de l o s  Fueros  y puede, por t a n t o ,  d e r o g a r l o .  En e s t e  u l ­
t im o s e n t i d o  se  pronuncio  t im idam ente  V i t o r i a  Garces —
( 1 )  e n ten d ie n d o  c o n v e n ie n t e  su p r im ir  l a  a p l i c a c i o n  de -  
l o s  c o r t o s  p l a z o s  r e t r a c t u a l e s  d e l  Lerecho comun a l  r e ­
t r a c t o  de a b o lo r iO ;  y c laram ente  G onzalez  E ch o va rr i  ( 2 )  
que s o s t i e n e ,  t r e n t e  a l a  t e s i s  a n te r io r m e n to  e x p u e s t a ,  
que e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  s i g u e  t o n i e n d o  para su e j e r o i -  
c i o  e l  p la z o  l a r g o  que l e  e t  orga l a s  d i s p o s i c i o n e s  f o r a l e s  
en b a s e  a l o s  s i g u i e n t e s  argum entes: 1 2 ) Que e l  p la z o  —  
r e t r a c t u a l  e s  "de c a r a c t e r  s u s t a n t i v o  cuando en e l  a r t i ­
c u lo  1 .5 2 4  e s t a b l e c e  e l  de nueve d i a s ,  cosa  i n n e c e s a r i a  
s i  ya f u e s e  formula a d j e t i v a  ya i n s e r t a  en l a  L. E. G. ";  -  
22)  Que e l  p la z o  para e j e r c i t a r  e l  r e t r a c t o  de p a r i e n —  
t e s  e s  e s e n c i a l ,  no a c c e s o r i o  y a d j e t i v o ,  pues r e sp o n d s  
a l a  n e c e s i d a d  de dar t iem po a l o s  p a r i e n t o s  para acumu-
( 1 ) m anuel , "Los c u e s t i o n e s  sob re  e l  r e t r a c t o  de a b o lo y  
r i o s " .  Primera' Semana de Lerecho Aragonés ,  1942, pa­
g ina  9 5 .
( 2 ) J o s é  h a r i a ,  " I n s t i t u c i o n e s  j u r i d i c a s  n a v a r r a s" ,  R e v i s  
t a  de l o s  î r i b u n a l e s ,  1904,  (Tomo 3 8 ) ,  p a g in a s  204 y
2 0 5 .
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l a r  fondos  para a d q u i r i r  e l  b i e n  t r o n c a l  de que t a l  v e z  
no d ispongan  en e l  rnomento.
E s ta  p o s t u r a ,  mas c o n v i n c e n t e , sob re  to d o  s i  ten_e 
rnos en c u e n ta ,  como en se  guida verem os ,  que l a s  Compila 
c l o n e s  c o n serv an  p l a z o s  l a r g o s  d i s t i n t  os d e l  Codigo, i n  
d ic a  l a  e x i s t e n c i a  de un p la z o  que por su mayor l o n g e vi. 
dad, aumenta l a  i n t e n s i d a d  d e l  grado de p r e f e r e n c i a  d e l  
r e t r a y e n t e  t r o n c a l ,  a l  poder e s t e  e j e r c i t a r  su derecho  
por un t iempo muy s u p e r i o r  a l o s  p l a z o s  de l o s  r e t r a c t o s  
c i v i l e s .  Asimismo, e l l o  nos  s i r v e  para c o n s o l i d e r  n u e s -  
t r a  c o n v i o c i o n  de que e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  ocupa e l  -  
primer l u g a r  en e l  orden de p r e f e r e n c i a  de e s t a  c l a s e  -  
de r é t r a c t e s .
Hoy l o s  p l a z o s  d e l  r e t r a c t o  de p a r i e n t e s  son l o s  
s i g u i e n t e s :
En Aragon l a  Com pilac ion e s t a b l e c e  un p la z o  de —  
90 d i a s  desde l a  i n s c r i p c i o n  r e g i s t r a l  de l a  v e n ta  y s i  
no se  p r a c t i c a s e ,  desde  e l  c o n o c im ien to  por e l  r e t r a y e n  
t e  de l a  e n a j e n a c iô n  ( A r t i c u l e  150, 2 ) ,  pero con e l  l i ­
mite  en t)do caso  de dos ahos  a p a r t i r  de l a  v e n t a  (Art_i 
c u lo  150, 3 );  en e l  V a l l e  de Aran e l  a r t i c u l o  329 de la  
Com pilac ion  C ata lane  se  r e m ite  a l  p r i v i l e g i o  y l o s  p l a -
zos  de r e c u p e r a c i o n  d e l  b i e n  t r o n c a l ,  son ,  segun e s t e  
de un ano 7  d i a  a p a r t i r  de l a  v e n t a  s i  e l  vendedor  njo 
t i f i c o  e s t a  a su p a r i a n t e ,  y  s i  no l o  h i z o  e l  p la z o  —  
l l e g a ,  i n c l u s e ,  a s e r  i n d e f i n i d o  pues no l i m i t a  e l  p r i ­
v i l é g i é ;  en V iz ca y a  y Alava su Com pilac ion  r e s p e c t i v e ,  -  
en e l  a r t i c u l o  5 7 , impone e l  p la z o  de un aîlo desde l a  —  
i n s c r i p c i o n  de l a  v e n t a  en e l  R e g i s t r e  de l a  P rop iedad  
y ,  en su d e f o c t o ,  desde  que t u v i e r a  e l  r e t r a y e n t e  conoc_i 
miento  de l a  t r a n s m i s i o n  ( 1 ) ( 2 ) .
( 1 ) Creo a q u i  e l  l u g a r  in d ic a d o  para d e te r m in e r  que se  
e n t i e n d e  por c o n o c im ie n to  de l a  t r a n s m i s i o n  y por  
i n s c r i p c i o n  en e l  R e g i s t r e ,  pues t a i e s  c o n c e p to s  so n ,  
o deben s e r ,  comunes para d e te r m in e r  e l  i n i c i o  d e l  
p la z o  de t o d o s  l o s  r é t r a c t é s  c i v i l e s .  Ac larado  e l l o  
no v o l v e r e  a r e p e t i r l o ,  pues b a s t a r a  a p l i c a r  e s t a s  -  
id e a s  a l o s  p l a z o s  de l e s  r e t r a c t o s  que mas a d e l a n t e  
t r a t a r é .  E x i s t e n  dos i d e a s  c o n t r a r i a s  de l o  que es  -  
e l  c o n o c im ie n t o ,  a e f e c t o s  de p la z o  de r e t r a c t o .  La 
de que a q u é l  e s  e l  de l a  consumacion de l a  v e n t a  y no 
s o l o  c e l e b r a c i o n ,  l a  que se  l o g r a  cuando l a  c o sa  pasa  
a p o s e s i o n  d e l  comprador, aunque é s t e  no haya pagado  
l a  t o t a l i d a d  d e l  p r e c i o  ( S e n t o n c i a  12 de mayo de —  
1 9 4 5 ) ,  p o s e s i o n  que s e  produce con e l  o t o r g a m ie n to  de 
l a  e s c r i t u r a  p u b l i c s  de v e n t a  ( S .  19 de j u n io  1 9 2 0 ) ,  
ya que e l  r e t r a y e n t e  s o l o  se  puede subro.gar en lUrgar 
d e l  que ha a d q u ir id o  y a . ( 3 .  acabada de c i t a r ) .  E s t a  
e s  l a  p o s i c i o n  de l a s  S e n t e n c i a s  d e l  T . S .  de 19 de -  
j u n i o  de 1 9 2 0 , 19 de d ic ie m b r e  de 1935, 12 de mayo -  
de 1945, 2 i de d ic iem bre  de 1 9 0 8 , 10 de oc tu bre  de -  
1901; La de que e l , p l a z o  comienza desd e  e l  co n oc im ien  
t o  de l a  c e l e b r a c i o n  de l a  v e n ta  ( S e n t e n c i a s  T . 3 .  de 
26 de noviembre de 1 9 0 0 , 11 de o c tu b re  de 1 8 8 3 , 11 de 
j u l i o  de 1 8 8 5 , 12 de mayo de 1 8 8 7 , 23  de o c tu b r e  de  
1 8 8 6 , 31 de d ic iem b re  1o6 9 ) ya que ,  como argumenta —  
Clemente de D iego  en "Lictamen so b re  Derecho de r e —
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En Navarra e s  f à c i l  d e d u c ir ,  de l o  a n t e d i c h o ,  l a  
c o n s e r v a o io n  d e l  p la z o  de aîlo y d i a ,  aunque l a  Oomp. r e -  
c i e n t e  s o l o  c o n se r v e  e s t e  p la z o  caso  de f a l t a  de n o t i f i c a  
c i o n  e i n s c r i p c i o n  de l a  e n a j e n a c i ô n  a l  p a r ia n t e  (Ley 458 ,  
Apartado 3 ) .
t r a c t o " ,  R e v i s t a  de Lerecho P r iv a d o  de 1919, (Tomo,6,  
numéro 7 4 ) ,  p a g in a s  335 y s i g u i e n t e s ,  l a  s u h r o g a c io n  
se  produce en s e n t i d o  e s t r i c t o  s o l o  en l a s  r e l a c l o n e s  
o b l i g a t o r i a s  pu d iend ose  r e t r a e r  desde que nacen  e s t a s ,  
y l a  h e r id a  a l  derecho  de a d q u i s i c i o n  p r é f é r a n t e  s e  -  
produce ya con e l  i n t e n t o  de v e n t a  ( l o  que dâ l u g a r  -  
a l  tantGO) y mucho mas desde  su p e r f e c o i 6 n (  que debe  
dar l u g a r  a r e t r a c t o ) .
En cuanto  a l a  i n s c r i p c i o n  l a  j u r i s p r u d e n c i a  s i n  
v a c i l a r  ha e x c l u i d o  e l  e n te n d e r  e l  i n i c i o  d e l  p la z o  -  
desde  e l  a s i e n t o  de p r e s e n t a c i o n  ( S e n t e n c i a s  d e l  T r i ­
b u n a l  Supremo de 11 de j u n i o  de 1902, 3 de j u l i o  de -  
1 9 0 6 ) .  En e s t e , s e n t i d o  puede v e r s e  V id a l  de T o lo s a n a ,  
obra c i t a d a ,  pag ina  245,  V i t o r i a  Garces en "Dos c u e s ­
t i o n e s  sob re  e l  r e t r a c t o  de A b o lo r i o s " ,  Primera Sema­
na de Derecho Aragonés ,  1942, pagina 9 4 .  Contra e s t a  -  
p o s tu r a  Nanuel Lezon en "R etracto  de Comuneros", Re­
v i s t a  de l o s  T r i b u n a l e s ,  1907, p a g in a s  609 ,  6 41 ,  689,
705  y  7 3 7 , s o s t i e n e  que e l  p la z o  empieza desde  e l  -----
a s i e n t o  de p r e s e n t a c i o n  ya que desde  e n t o n c e s  s e  produ­
ce ya l a  p u b l i c i d a d  r e g i s t r a l ,  y ademâs e l  a r t i c u l o  —  
1524  d e l  Codigo s u s t i t u y e  a l  l620  de l a  L , E . C . , q u e  con  
taba  e l  t e r m in e  desde  e l  a s i e n t o  de p r e s e n t a c i o n ,  apar  
t e  de la  n e c e s i d a d  de i n t e r p r e t a c i o n  r e s t r i c t i v a , de -  
l a s  normas r e t r a c t u a l e s ;  argumente e l  primero y , u l t i m o  
i n s u f i c i e n t e s  an te  l a  l e t r a  d e l  a r t .  1524 d e l  Codigo y  
e l  in t e r m e d ia  e q u iv o c o ,  pues e l  a r t .  l620  s o l o  h a c e  -  
que se  c o m p u te ,e l  p la z â  desde  e l  a s i e n t o  de p r e s e n t a ­
c i o n  en caso  s o l o  de " o c u l t a o i o n  m a l i c i o s a  de l a  ven­
ta  ".La S.  de 4 de oc tu bre  de 1906 mantiene que s i  e l , -  
c o n o c im ien to  de l a  v e n t a  e s  p o s t e r i o r  a su i n s c r i p c i o n  
se  i n i c i a  e l  p la z o  a p a r t i r  de d icho  c o n o c im ie n t o ,  y l a s  
de 24  de d ic ie m b r e  de 1920 y 30 j u n i o  1910 s o s t i e n e n  que 
s i  e l  c o n o c im ie n to  de l a  e n a j e n a c i ô n  e s  a n t e r i o r  a su  
i n s c r i p c i o n  e l  ernpiece d e l  p la z o  es  tam bién  desde  e s e  
c o n o c im ie n t o ,  o lv id a n d o  t o d a s  e l l e s  l a  e x p r e s i o n  "en su 
d e f e c t o "  d e l  a r t .  1524 d e l  Codigo c i v i l .
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S i  teneraos en cuenta  l o s  p l a z o s  de l o s  demas r e ­
t r a c t o s  c i v i l e s  ( l o s  d e l  Codigo 9 d i a s  y 20 d i a s ,  e l  d e l  
a r r e n d a t a r i o  r u s t i c o  t r è s  meses y l o s  d e l  a r r e n d a t a r i o  -  
urbano 60 d i a s )  observâmes que e l  p la z o  mas l a r g o  de e s -  
t o s  ( d e l  a r r e n d a t a r i o  r u s t i c o )  c o i n c i d e  aproximadamente  
con e l  t e r m in e  mas c o r t o  de l o s  r e t r a c t o s  g e n t i l i c i o s  —  
( e l  de n o v e n ta  d i a s  de l a  C om pilac ion  a r a g o n e s a ) .  Todo -  
l o  c u a l  nos  l l e v a  a c o n c l u i r ,  como ya in d ic a m o s ,  que e l  
régimen j u r i d i c o  d e l  p la z o  d e l  r e t r a c t o  de p a r i a n t e s :
1 2 ) I n t e n s i f i e s  e l  grado de p r e f e r e n c i a  de e s t e  r e t r a c t o ;  
y 22) S i r v e  de rauestra de que e l  c o n ju n to  d e l  Ordenamien  
t o  J u r i d i c o  p r e f i e r e  e n t r e  l o s  r e t r a c t o s  c i v i l e s  a l  gen­
t i l i c i o ,  a l  margen de l a  d i s c u s i o n  de "loge f e r en d a "  de 
s i  t a l  r e t r a c t o  en a r a s  d e l  i n t e r e s  g e n e r a l  d e b e r ia  s e r  
p o s t e r g a d o ,  o, i n c l u s e ,  a n u la d o .
3 2 ) COLISION DEL RETRACTO ENFITEUTICO CON OTROS RETRACTOS.
A) Orden a s e g u i r .
E stu d iarem os  primero l o s  d i f e r e n t e s  t i p o s  do r e t r a c
( 2 ) En V izca ya  y Alava e s t e  p la z o  a lu d id o  e s  para e l  e j e r  
c i c i o  de l a  mal l l a m a da n u l i d a d  de l a  v e n t a ,  pues se  
t r a t a  de un r e t r a c t o  con l a  u n ica  d i f e r e n c i a  de que -  
e l  r e t r a y e n t e  puede o b te n e r  l a  cosa  por su p r e c i o  o 
por un t a n t o  mener d er iv a d o  de l a  j u s t a  v a l o r a c i o n  de 
l a  c osa  r e t r a i d a .  En e s t a  m a ter ia  puede c o n s u l t a r s e  
e l  L ibro de Celaya Ibarra "Lerecho E o r a l  de V iz c a y a  -  
en l a  a c t u a l i d a d " , -y l a s  3 .  20 enero 1904,  22 j u n i o  
1931, 4 j u l i o  1955 y 17 enero de 1 9 6 2 .
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t o s  que, s i e n d o  de l a  n a t u r a l e z a  d e l  i n f i t e i l t i c o ,  os t e n -  
t a n ,  por e l l o ,  e l  mismo range  de p r e f e r e n c i a ;  d e sp u é s  —  
l a s  c o l i s i o n e s  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  como género  que 
engloba  a l o s  d i s t i n t o s  t i p o s  de r e t r a c t o s  e n f i t e u t i c o s ,  
con l o s  o t r o s  r e t r a c t o s  r e c o n o c id o s  en e l  Codigo c i v i l  -  
(comuneros y c o l i n d a n t e s ) ;  a c o n t i n u a c i o n  observarem os -  
e s t a s  mismas f r i c c i o n e s  desde  e l  punto de v i s t a  de l a s  -  
l e y e s  a r r e n d a t i c i a s  ( r u s t i c a  y urbana) anad ien dc  a o l l a s  
e l  su p u e s t o  d e l  choque d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  con l o s  
a r r e n d a t i c i o s , como es  l o g i c o ;  f i n a l m e n t e , mostraremos -  
c u a l  e s  e l  verd a dero  p u e s to  que a l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  
l e  corresp o n d e  en e l  orden de p r e f e r e n c i a  r e t r a c t u a l .
B) R e t r a c t o s  i n c l u i d o s  en e l  orden de p r e f e r e n c i a  d e l
e n f i t e u t i c o .
Como d i j im o s  a l  h a b la r  de l o s  s u p u e s t o s  de concu-  
r r e n c i a  de r e t r a y e n t e s  e n f i t e u t i c o s ,  cuando e l  f o r i s t a  -  
o f o r a t a r i o  e j e r c i t e n  en G a l i c i a  r e t r a c t o  en b a s e  a l a  -  
e x i s t e n c ia  de f o r o s  f r u m e n t a r i o s , r e n t a s  de s a c o ,  o cedu 
l a s  de p lantadur. ia  (A r t .  17 de l a  C om p ilac ion )  o cuando 
se  pre tenda  r e t r a e r  en b a se  a l  a r t i c u l o  1 .6 5 6 ,  d e l  Codi­
go c i v i l ,  l a  p o s i c i o n  de e s t e s  r e t r a c t o s  e s  l a  misma que 
l a  d e l  e n f  i t  eut i c o .
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Debe i n c l u i r s e  en i d l n t i c o  orden de p r e f e r e n c i a  e l  
r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  de l a  l e g i s l a t i o n  e s p e c i a l  c a t a l a n e ,  
cuyas e s p e c i a l i d a d e s  s e  r e f l e j a n  r e f i r i e n d o s e  s o l o  a l  su 
p u es to  de c o n c u r r e n c ia  e n t r e  v a r i o s  r e t r a y e n t e s  e n f i t  eu -  
t a s ,  dada l a  p o s i b i l i d a d  de s u b e n f i t e u s i s  en G ata luna ,  -  
s i n  que l a  Com pilac ion  ( A r t i c u l o  312 a 3 l5  y 319) r é g u l é  
e l  grado de p r e f e r e n c i a  de l a  f a d i g a ,  por l o  que debe —  
a p l i c a r s e  s u p le to r ia r a e n t e ,  para deterrainar  e s e  g rado ,  e l  
a r t i c u l o  1 .642  d e l  Codigo c i v i l ,  de acuerdo  con l a  d i s p o -  
s i c i o n  f i n a l  segunda de l a  C om pilac ion  c a t a l a n a  ( l ) .
C) P r o b le m a t ic s  de l a  c o l i s i o n .
& C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  con l o s  d e l  Codiæo
Aqui e s tu d ia m o s  e l  choque d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  con e l  
de comuneros y c o l i n d a n t e s ,  in d u c ie n d o  de e l l o  e l  p u es to  
en l a  j e r a r q u i a  de r e t r a c t o s  que t i e n e  a q u é l  segun e l  Co 
d ig o  c i v i l .  Para l l e g a r  a e s t e  p r i n c i p l e  veremos l a s  co ­
l i s i o n e s  d ir e c ta m e n te  a t r a v é s  de l a s  normas c o l i s o r i a s  -  
d e l  Codigo c i v i l  y lu e g o  i n d i r e c t a m e n t e ,  t e n i e n d o  en euen
( 1 ) D ice  l a  d i s p o s i t i o n  que,"En l o  no p r e v i s t o  e n , l a  pr_e 
s e n t e  Com pilac ion  r e g i r â n  l o s  p r e c e p t  os d e l  Codigo -  
c i v i l  que no s e ,o p o n g a n  a ^ l l a  y l a s  f u e n t e s  j u r i d i ­
cas  de a p l i c a c i o n  g e n e r a l . '  •
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t a  l o s  p l a z o s  de e j e r c i c i o  de l o s  r e t r a c t o s  r e c o n o c id o s  
en e l  Côdigo y ,  ademâs, la  r e l a c i o n  e n t r e  e l  t a n t 00 y -  
e l  r e t r a c t o  en cada une de e l l e s .
Roca y Paus ( 1 ) p la n te a n  l a  f r i c c i o n  d e l  r e t r a c t o  
e n f i t e u t i c o  con e l  de propiedad  h o r i z o n t a l  d e l  a r t .  396 
d e l  c ô d ig o  pero ,  d e s a p a r e c id o  hoy e s t e  r e t r a c t o ,  p r e f e -  
r i  e s t u d i a r  t a l  probleraa d esp u és  en s e n c i l l a  n o ta  margi  
n a l ,  En cuanto  a l  choque de l o s  r e t r a c t o s  e n f i t e u t i c o  y 
g e n t i l i c i o ,  ya se  t r a t ô  de h a b la r  de e s t e  u l t i m o  r e t r a c  
t o ,  a parté  de que no e s  un r e t r a c t o  r e c o n o o id o  por e l  -  
Côdigo c i v i l ,  corne l o s  que a q u i  se  conternplan.
Aunque e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  e s  e l  t e r c e r o  en -  
a p a r e c e r  desde un punto de v i s t a  c r o n o l ô g i c o  ( 2 ) ,  t o d o s  
l o s  a u t o r e s ,  preocupados por su range  c o i n c i d e n  en su -
( 1 ) Eaus "Jerarqu ia  de R e t r a c t o s  y p r e f e r e n c i a  de r e t r a ­
yentes' ,' ,  La N o t a r i é  de B a r c e lo n a ,  1945, 3®  ^ t r i m e s ­
t r e ,  p â g in a s  184 y 1 8 5 . Roca c a s t r e ,  Apuntes paira opo 
s i c i o n e s  e n t r e  N o t a r i e s ,  T. 2, Pag. 162.
( 2 ) Afirrnaoiôn de F r a n c i s c o  Garcia M a rt in ez  en "Derecho - 
c i v i l " ,  F.  Domenech, V a l e n c i a ,  1942, P â g in a s  341
a 3 4 3 .
p r e f e r e n c i a  sobre e l  de comuneros ( l )  a l a  v i s t a  d e l  c la  
r i s im o  a r t i c u l o  1 .6 4 2  d e l  Codigo,  que p r e f i e r e ,  a n t e s  -  
que a l o s  c o p a r t i c i p e s  de l a  p a r te  de dominio d i r e c t e  -  
en ajen ado ,  a l  dueîîo u t i l ,  y a n t e s  que a l o s  c o p a r t i c i p e s  
de l a  par te  de dominie  u t i l  enajenado  a l  dueno d i r e c t o . -  
Faus ( 2 ) c r e e  i n d i f e r o n t e  que l a  e n a j e n a c i ô n  s e  haga a -  
o t r o  c o p a r t i c i p e  d e l  dominio  t r a n s m i t i d o  o a un e x t r a n o ,  
pues sienipre r e s u l t a r a  p r é f é r a n t e  e l  e j e r c i c i o  d e l  r e t r a c  
t o  e n f i t e u t i c o  a l a  a d q u i s i c i o n  de l a  c o sa  por un oornune- 
r o ,  aunque no se a  a t r a v é s  de r e t r a c t o .
Ko s e  opone a e s t a  u l t im a  c o n s e c u e n c ia  l a  s e n t e n c i a  
d e l  T . 3 .  de l 4 - 11- l 8 8 l que s o s t i e n e  que v end id a  p a r t e  -  
de su dominio por e l  se î ior  d i r e c t e  a une de l o s  u t i ­
l e s ,  no pueden l o s  r e s t a n t e s  dominos u t i l e s  s o l i c i t a r  -  
e l  r e t r a c t o  para l o g r a r  l a  c o n s o l i d a o i o n  de dom in ios  que 
ya se  ha operado con l a  v e n t a ,  n i  l a  de 4 de d ic ie m b r e  -  
de 1896  que a c l a r a  que e l  r e t r a c t o  de comuneros s e  dâ -
( 1 ) A s i  F u ig  F eh a , "Compendio de Derecho c i v i l  e s p a h o l" ,  
Tomo 3, Volumen 1 , 1966, p â g in a s  504 y s i g u i e n t e s ;  -  
VâzquGz de C a s tr o ,  " P r e f e r e n c ia  e n t r e  l o s  r e t r a c t o s  
l é g a l e s " ,  R e v i s t a  de Derecho E sp a n e l  y  Americano, —  
i9 6 0 ,  pâgina  46; Roca A a s t r e ,  Apuntes para o p o s i c i o n e s  
e n t r e  K o t a r i o s ,  Tomo 2,  p â g in a s  162 a 170.
( 2 ) Obra c i t a d a ,  pagina  1 8 4 .
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co n tra  un e x tr a n o  pero no co n tra  o t r o  cotnunero qua t i e ­
ne , cuanto  rnenos, e l  mismo i n t e r e s  que e l  r e t r a y e n t e ,  -  
p u e s to  que e s t e s  o b s t â c u l o s  a l  e j e r c i c i o  d e l  r e t r a c t o  -  
p u e s t o s  por l a  j u r i s p r u d e n c i a  se  deben a que o tr o  i n t e -  
r e sa d o  d e l  mismo t i t u l o  ( e n f i t e u t i c o ,  comunero, r e s p e c -  
t i v a m e n t e )  a d q u i r i o  por compra.
Pero s i  l a  c o sa  se  a d q u i r io  por un c o p a r t i c i p e  —  
d e l  dominio t r a s m i t i d o ,  e l  t i t u l a r  d e l  "otro  dominio" —  
t i e n e  T i t u l o  s u p e r i o r  ( e l  e n f i t e u t i c o )  a l  de comunero —^  
que e s t e n t a  e l  comprador y puede,  por e l l o ,  r e t r a e r  f r e n  
t e  a e s t e .
A s i  que,  desde  e l  punto de v i s t a  de una o b s e r v a —  
c i o n  d i r e c t a  d e l  fenomeno c o l i s o r i o  d e n tr o  d e l  C o d ig o , -  
e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  e s  p r e f e r e n t e  so b re  e l  de comu­
n e r o s ,  pero como e s t e ,  segun e l  a r t i c u l o  1 .5 2 4  d e l  pro-  
p io  Codigo,  e s  s u p e r i o r  a l  de c o l i n d a n t e s ,  r é s u l t a  que 
e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  e s  s u p e r i o r  a l  de comuneros y -  
c o l i n d a n t e s .
Desde e l  punto de v i s t a  de l e s  p l a z o s  de e j e r c i —  
c i o ,  m ien tras  e l  r e t r a c t o  de comuneros y e l  de c o l i n d a n  
t e s  se  a cogen  a l  p la z o  g e n e r a l  de nueve d i a s  desde  l a  -  
i n s c r i p c i o n  r e g i s t r a l  de l a  venta  o en su d e f e c t o  desde
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que e l  r e t r a y e n t e  c o n o c iô  e s t a  ( A r t i c u l e  1 .524  d e l  Oôcf 
g o ) ,  e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  r é s u l t a  amparado por un —  
p la z o  p r e v io  (de t a n t e o )  de v e i n t e  d i a s  ( 1 .6 3 7  d e l  Oodi  
go) y r e f o r z a d o  su e j e r c i c i o  por l a  o b l i g a c i o n  d e l  t r a ^  
m iten te  de a v i s a r  su i n t e n c i ô n  de vender  a l  o t r o  condue  
no ( a r t i c u l e  1 . 6 3 7 ) ,cuyo. -Incumplimiento abre un p la z o  —  
enorcie, o s e a ,  un ano desde l a  i n s c r i p c i o n  de l a  e n a j e -  
n a c io n  en e l  R e g i s t r e .
Todo e l l o  nos  p e r c a t a  de l a  e v i d e n c i a  d e l  r e t r a c ­
t o  e n f i t e u t i c o  sob re  l o s  demâs d e l  Codigo,  m at izâ n d o la  
en e l  s e n t i d o  de que l a  p r e f e r e n c i a  e n f i t e u t i c a  e s  tuas -  
i n t e n s e  de l o  que "prima f a c i e "  p a r e c e ,  l o  que e s p e c i a l  
mente r e s a l t a  por e l  fenomeno de i n t e r c o n e x i o n  e n t r e  e l  
t a n t e o  y e l  r e t r a c t o  en l a  e n f i t e u s i s ,  e s  d e o i r ,  que ,  a 
d i f e r e n c i a  de o t r o s  r e t r a c t o s  que t i e n e n  f a s e  p r e v ia  de 
t a n t e o  (no l a  t i e n e n  n i  e l  de comuneros n i  e l  de c o l i n ­
d a n t e s )  e l  e n f i t e u t i c o  e s  e l  û n ic o  en que, cuando e l  que 
o s t e n t a  e l  derecho  de p r e f e r e n c i a  no h a c e ,  i n c l u s e  v o —  
l u n t a r i a m e n t e , u s e  d e l  t a n t e o ,  puede, s i n  embargo, u t i l i  
zar e l  r e t r a c t o  ( A r t i c u l o  1 .6 3 8  d e l  Côdigo)  s i e n d o  e s t o  
a s i  aunque e l  t r a s m i t e n t e  h u b ie ra  dado e l  a v i s o  p r e v io  -  
que ordena e l  a r t i c u l o  1 . 6 3 7 *
A si  que e s t a  i n t e r c o n e x i ô n  a l u d i d a  un ida  a l  hecho de que.
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do l o s  r e t r a c t o s  d e l  Codigo c i v i l ,  e l  l in ico  con f a s e  d .  
t a n t e o  e s  e l  e n f i t e u t i c o ,  m atiza  una v e z  mas l a  i n t e n s i  
dad do l a  p r e f e r e n c i a  e n f i t e u t i c a ,  h a c ie n d o  que e l  r e ­
t r a c t o  e n f i t e u t i c o ,  a p e sa r  de s e r  uno de l o s  r e c o n o c i ­
dos por e l  Codigo ,  s e  e n c u e n tra  mas c er ca  d e l  r e t r a c t o  
g e n t i l i c i o  (aunque s ie m p r e ,  c l a r o  e s t a ,  debajo  de e l  ) 
que de su s  compaheros d e l  prop io  Codigo c i v i l .
Q. 0. Orden de p r e f e r e n c i a  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  s e —  
gun e l  reg im en de l a  Ley de Amenda raient os  r u s t i c o s ;  su 
c o l i s i o n  con e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o r u s t i c o .
Los pocos  a u t o r e s  que t r a t a n  de e s t e  terna ( 1 ) con­
c r e t e ,  a s i  como l o s  que se  r e f i e r e n  a l a  L.A.H. en g en e ­
r a l  e s t u d ia n d o  l o s  ordenes  de p r e f e r e n c i a  r e t r a c t u a l  — 
que, segun l a  misma c o rr esp on d en ,  c o n s id e r a n  e s e n c i a l  -
( 1 ) ÎÎO r e f i e r o  a l a  c u e s t i o n  c o n c r e t e  d e l  p u e s to  d e l  r e ­
t r a c t o  e n f i t e u t i c o  segun l a  L .A.R. y no a l o s  que —  
c r e e n  que l o s  o rdenes  de p r e f e r e n c i a  v a r i a n  segun se  
a p l iq u e  o no l a  L . A . R . , que son a b s o lu ta m e n te  t o d o s  
l o s  que t r a t a n  de c o l i s i o n  e n t r e  r e t r a c t o s .  Entre  l o s  
a u t o r e s  que t o c a n  l a  c u e s t i o n  d e l  l u g a r  d e l  r e t r a c t o  
e n f i t e u t i c o  e s t a n  s o l o  Badenes G asse t  en obra y l u g a r  
c i t a d o s ,  y Vazquez de Castro  en,  " P r e f e r e n c i a  e n t r e  
l o s  r e t r a c t o s  l e g a l e s " ,  R e v i s t a  de Lerecho E sp ah o l  y  
Americano, i 9 6 0 ,  e n e ro ,  p a g in a s  4-0 y s i g u i e n t e s .
ud eter m in a r  en que c a s e s  se  a p l i c a  la  c i t a d a  Ley,” ya que 
l o s  p u e s t o s  de l o s  d i s t i n t o s  r e t r a c t o s  l e g a l e s  v a r ia r â n  
segun procéda l a  a p l i c a c i o n  de la  L.A.H. o d e l  C. c i v i l .
Por e s o ,  a lg u n o s  de e l l o s  s e  ha r e f e r i d o  a l a s  c i r  
c u n s t a n c i a s  que motivan l a  a p l i c a c i o n  de l a  L .A.R .  ( l ) .
A n o s o t r o s  n o s  parece  que,  a e f e c t o s  de s e h a l a r  e l  
l u g a r  de p r e f e r e n c i a  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  segun l a  -  
L .A .R . ,  r é s u l t a  i n d i f e r e n t e  su a p l i c a c i o n  o i n a p l i c a c i ô n ,  
ya  que en c u a l q u i e r  caso  e l  grado de p r e e c i in e n c ia  de t a l  
r e t r a c t o  e s  i d é n t i c o .  Conta n u e s t r a  o p in io n  P u ig  Peha
( 1 ) Concretamente se  ocupô d e l  a s u n to  Vâzquez de C a s tro  
en obra y l u g a r  c i t a d o s  e n t r e  o t r a s  en nota  de pa­
g ina  a n t e r i o r .  Completando su o p in io n  a q u i ,  a c l a r a -  
renios que para que se  a p l iq u e n  l a s  normas de l a  L.A.  
R. so b re  r e t r a c t o  e s  n e c e s a r i a  l a  e x i s t e n c i a  de un -  
c o n t r a t 0 en e l  que " v o lu n t a r ia  y ternporalmente una -  
p a r te  céda a o t r a  e l  d i s f r u t e  de una f i n c a  r u s t i c a  o 
de a lg u n o  de sus  a p r o v e c h a m ie n t o s , mediante  p r e c i o ,  
canon o r e n t a , ya sea  en m e t a l i c o ,  ya en e s p e c i e ,  o 
en ambas c o s a s  a l a  v e z ,  y con e l  f i n  de d e c i c a r l a  a 
l a  e x p l o t a c i ô n  a g r i c o l e  o ganadera",  exceptuan do  l o s  
c o n t r â t e s  de e s t a  i n d o l e  c e l e b rados  "entre  a s c e n d i e n  
t e s  y d e s c e n d i e n t e s , por c o n sa n g u in id a d ,  a f i n i d a d ,  -  
0 a d o p c io n ,  como igu a lm en te  l o s  c e l e b r a d o s  e n t r e  c o -  
l a t o r a l e s  de segundo grado".  ( A r t i c u l e  12 de l a  Ley 
de 15 de marzo de 1 9 3 5 ) .  E l  régimen j u r i d i c o  de l a  -  
L.A.R. sobre  r e t r a c t o s  se  a p l i c a r â  aunque e l  a m e n d a  
t a r i e  h u b i e s e  ren unc iado  prev iam ente  a su derech o  a 
r e t r a e r ,  pues t a l  r o n u n c ia  p re v ia  e s t a  p r o h ib id a  por 
e l  r e f e r i d o  a r t i c u l o  i 2 ; s i  f u e s e  p o s t e r i o r ,  i n c l u s e  
t a c i t a ,  por no e j e r c i t a r  e l  r e t r a c t o ,  Vazquez c r e e  -  
que se  a p l i c a r â  e l  Codigo y en c o n s e c u e n c i a  que t a l  
r en u n c ia  s i  s é r i a  v a l i d a .
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( i )  ha s o s t e n i d o  que cuando r i g e  l a  L .A.R. e l  r e t r a c t o  
e n f i t e u t i c o  queda en e l  u l t im o  l u g a r .
Para dem ostrar  n u e s t r a  p o s t u r a ,  a n t e s  de e n t r a r  en 
argum entos ,  voy  a m ostrar  una f r a s e  de Roca S a s t r e  (2 )  -  
por s e r  r e v e la d o r a :  "la p r e f e r e n c i a  e n t r e  e l  r e t r a c t o  de 
c o l i n d a n t e s ,  de comuneros y e n f i t e u t i c o  era  a t r i b u f d a  —  
- s e g u n  e l  C od igo-  a é s t e  u l t i m o ,  m ien tras  que ahora -  o 
sea  t r a s  l a  v i g e n c i a  y por razon  de l a  v i g e n c i a  do l a  L. 
A . R . - ,  a f i n  de c u e n t a s ,  t o d o s  l o s  r e t r a c t o s  l e g a l e s  son  
p r e f e r e n t e s  a l  d e l  a r r e n d a t a r i o  en t a n t o  é s t e  s o l o  t i e n e  
p r i o r i d a d  sobre  e l  e n f i t e u t i c o ,  e l  c u a l  queda por e l l o  y 
en d é f i n i t i v e  en e l  u l t im o  l u g a r  en e l  orden de p r e l a —  
c io n  r e g i d o  por l a  Ley de Arrendam ientos  r u s t i c o s " .
El  problème p la n te a d o  o f r e c e  dos s o l u c i o n e s  p o s i —  
b l e s :  1 ) o e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  e s  e l  u l t i m o  de to d o s  
cuando s e  a p l i c a  l a  L .A .R . ,  o 2) e s  e l  primero de l o s  r e ­
t r a c t o s  c i v i l e s  no f o r a l e s  como c o r r e s p o n d e r i a  a l  a p l i c a r  
e l  c ô d ig o  c i v i l .
( 1 ) "Tratado de Lerecho c i v i l  e s p a h o l " .  Tomo 3, Volumen 
1 , p a g in a s  504 y s s .
( 2 )  Apuntes para o p o s i c i o n e s  e n t r e  N o t a r i é s ,  Tomo 2, pa­
g i n a s  162 a 1 7 0 .
o
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Para c o n o c er  c u a l  de l a s  dos a f i r m a o i o n e s  e s  l a  'o_£ 
t in ia ,  l o  primero a t e n e r  en cuenta e s  e l  " s e n t id o  comun": 
ANo es  i l ô g i c o  que e l  l e g i s l a d o r  d e l  Codigo,  que p r e t e n -  
d io  a n t e s  que nada acabar  con l a  d i v i s i o n  de d o m in io s ,  -  
ahora ,  a l  r e d a c t a r  l a  L.A.R. r e l e g u e  e s t o  im p o r ta n te  f i n  
a l  u l t im o  de l a  p r e l a c i ô n ? .  ^No es  absurde  que segun e l  
t e x t e  l e g a l  a p l i c a d o ,  l a  s o l u c i o n  s e a ,  no ya d i s t i n t a  en 
poco o mucho, s i n e  c o n t r a d i c t o r i a ,  a l  quedar e l  r e t r a c t o  
e n f i t e u t i c o  en un c a so  e l  primero y en o tr o  e l  u l t im o  de 
la  e s c a l a  de p r e f e r e n c i a ? .
12) Cuando e l  l e g i s l a d o r  hab la  en e l  a r t i c u l o  1 6 , p â r r a -  
f o  5 2 , de l a  Ley de 16 de j u l i o  de 1949 de "comuneros" , -  
pueden e n t e n d e r s e  comprendidos 0 no ,  ademâs de l o s  t i t u -  
l a r e s  de un dominio i n d i v i s e  cuyo t i t u l o  e s  i d é n t i c o  -— 
( co n d o m in io s )  l o s  t i t u l a r e s  con t i t u l o s  d i f e r e n t e s  (d u e -  
ho d i r e c t e  y u t i l ) .  La s o l u c i o n  primera t i e n e  l a  v e n t a j a  
sobre  l a  segunda de que é v i t a  l a  an t in o m ia  r e c i é n  denun-  
c ia d a ,  pues e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  s é r i a  a s i  una e s p e —  
o i e  d e l  de comuneros y por t a n t o  s u p e r i o r  a l  d e l  am en da  
t a r i o .  S i  un j u r i s t e ,  s i n  mas arg u m en ta c io n ,  t u v i e r a  que 
e l e g i r  l o  h a r i a  probablemente  por e s t a  s o l u c i o n  por p esa r  
ma s que l a  c o n t r a r i a .
22)  La L.A.R. no d ispon e  expresam ente  l a  p o s t e r g a c i o n  -
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d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o ;  simplemente  no l o  c i t a  e n t r e  
l o s  p r e i e r e n t e s  a l  d e l  a r r e n d a t a r i o .  Gabon dos i n t e r p r ^  
t a c i o n e s  d e l  hecho:  1 ) La de que e x i s t e ,  no o b s t a n t e ,  de_ 
g r a d a c io n  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  a l  u l t im o  l u g a r ,  y  —  
2 ) l a  de que hay una lagun a  l e g a l  en l o  que s e  r e f i e r e  -  
a l a  c o l o c a c i o n  en un p u es to  e x a c t e  d e l  r e t r a c t o  e n f i t eu 
t i c o .  La segunda i n t e r p r e t a c i o n  t i e n e  e s t a s  v e n t a j a s  s o ­
bre  l a  primera; 1 ) Es mas co ngruente  con e l  p r e c e p to  —  
( p a r r a f o  5  ^ d e l  a r t i c u l e  16 de l a  Ley de 16 de j u l i o  de 
1 94 9 ) ,  que c i t a  to d o s  l o s  r e t r a c t o s  menos e l  e n f i t e u t i ­
c o ,  l o  que parece  p r e t e r i c i o n  l e g a l ;  2) Supone e v i t a r  -  
l a  an t in o m ia  a l u d i d a  a n t e s ,  pu es ,  a p l i c a n d o  e l  a r t i c u l o  
1 .6 4 2  d e l  Codigo como d i s p o s i c i o n  s u p l e t o r i a ,  a t r a v é s  
de l o  preceptuadd en su a r t i c u l o  l 6 , s e  c o n c lu y e  en l a  -  
p reem in en c ia  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o ,  no ya sobre  e l  -  
a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o ,  s i n e  sob re  Ib s  o t r o s  r e t r a c t o s  c_i 
v i l e s  no f o r a l e s  aunque se  a p l i q u e  e l  régimen j u r i d i c o  
de l a  L.A.R.
Creo que e s t a  e s  l a  s o l u c i o n  t e n i e n d o  en cuenta  -  
que a e l l a  se  i n c l i n a  d ec id id a m en te  l a  b a la n z a  do l o s  -  
argumentes e s g r i m i d o s ,  aunque no pueda s o s t e n e r s e  que -  
é s t o s  sean  t a n  d e f i n i t i v e s  que impidan todo  contra  p e s o .
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^ G L Orden de p r e f e r e n c i a  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  s e ­
gun e l  régim en de l a  Ley de Arrendamientos u r b a n o s ; su -  
c o l i s i o n  con e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  urbano.
Igu a lm ente  que en e l  apartado  a n t e r i o r ,  m ie n tr a s  -  
l a  d o c t r i n e  g e n e r a l  c o n s id é r a  im p o r ta n te s  l o s  s u p u e s t o s  
de a p l i c a c i o n  ( l )  de l a  L .A .U . ,  pues e n t i e n d e  que cuando
( 1 )  Los a r t i c u l o s  12, 22 y 42 de l a  L.A.U. e x t i e n d e n  su 
a p l i c a c i o n  s o l o  a l  caso  de f i n c a s  urbanas ,  cuya d e -  
f i n i c i o n  c o rr e  a cargo  d e , l a  j u r i s p r u d e n c i a  a t e n d i e n  
do a l a  s i t u a c i o n  y f u n c i o n  e s e n c i a l  de la  f i n c a ,  ex  
cluyendo de su â mb i t  0 l o s  s u p u e s t o s  en que s i e n d o  l a  
f i n c a  urbana e l  a r r e n d a t a r i o  no ten.qa en e l l a  r e s i —  
d enc ia  h a b i t u a i  y a l  de arrendaraiento de i n d u s t r i e s  
0 n é g o c i é s  como u n id a d es  de i n t e r e s  p a t r i m o n i a l ,  que 
quedan b a jo  l a  l e g i s l a c i o n  comun. El  r e q u i s i t e  de rp? 
s i d e n c i a  h a b i t u a i  fu e  t r a t a d o  por l a  ju r i sp r u d e n c ia "  
s o s t e n i e n d o  i m p l ic i t a m e n t e  que para a p l i c a r  l a s  nor­
mas sobre  r e t r a c t o  urbano es  n e c e s a r i o  s e r  ocupante  
S . S .  6 de j u n i o  de 1959, 14 de oc tu bre  de 1959, 25 -  
de noviembre de i 9 6 0 , 29 de noviembre de 1 9 6 2 , 14 de 
f e b r e r o  de 1964 y 3 de marzo 1 9 6 5 ) ademâs de a m e n d a  
t a r i o  (s. 6 de noviembre de 1962 y 2 l de noviembre -  
de 1962 que e x c lu y e  e l  s u b a r r e n d a t a r i o ) a l  d e c i r  que 3 
T3Ô no procédé  e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o ,  l o  que ,s igni_  
f i c a  que no e x i s t e  e n fo n c e s  m otive  de p r o t e c c i o n  r e ­
t r a c t u a l  a l  a r r e n d a t a r i o ;  debe ocuparse  l a  t o t a l i d a d  
de l o  que se  pre tenda  r e t r a e r  pues s i  no tampoco hay 
r e t r a c t o  n i  a p l i c a c i o n  de l a  L .A.U. ( S . S .  4 do j u n io  
de 1964, 29 de enero de 1 9 6 6 , 9 de oc tu bre  de 1 9 6 2 ) .  
Tampoco hay n i  r e t r a c t o  n i  a p l i c a c i o n  d e l  orden r e —  
t r a c t u a l  de l a  L .A.U. c laram ente  en caso  de s u b a r r i e n  
do pues queda en e s t e  caso  p a te n te  la  f a l t a  de ocupa 
c i o n  ( 3 . S. 30 de noviembre de 1959% 18 de d ic ie m b r e  
de 1959)* Tampoco se  a p l i c a  e l  a r t i c u l e  50 de l a  L. 
A .U . ,  s i  hubo r en u n c ia  d e l  a r r e n d a t a r i o  a l  e j e r c i c i o  
d e l  r e t r a c t o  pues ya no e s  p o s i b l e ,  e n f o n c e s ,  d e f e n -
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e s t a  r i g e  cambia e l  orden de p r e f e r e n c i a  d e l  r e t r a c t o  
e n f i t e u t i c o ,  pues se  pospone a l  de comuneros y a l  a r re n  
d a t i c i c ,  n o s o t r o s  cons id érâm es  que e s  i n d i f e r e n t e  a p l i ­
c a r  l a  L .A .U .  0 e l  Codigo c i v i l  pues en ambos c a s e s  e l  
r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  e s  e l  primero de l o s  r e t r a c t o s  c i ­
v i l e s  no f o r a l e s  en e l  orden de p r e l a c i ô n .
vâzquez  de C astro  y Leopoldo Stampa ( l )  m antienen  
que a l  a p l i c a r  l a  L .A .U . e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  queda  
p r e t e r i d o  t r a s  e l  de conduehos y e l  a r r e n d a t i c i o ,  pues - 
no se  c i t a  a a q u é l  en e l  a r t i c u l o  50 de l a  L .A.U. como - 
s u p e r i o r  a é s t o s .
En cambio Stampa c i t a  a Garcia  Royo que s o s t i e n e  -
( c o n t ,  c i t a  a n t e r i o r ) . . .  der  su p r e f e r e n c i a  s iempre  
que t a l  r en u n c ia  no s e a  a n t e r i o r  a l  n a c im ie n t o  d e l  
d erecho  de r e t r a c t o ,  pues para r e n u n c i a r  e s  n e c e s a ­
r i o  que l o  que se  r e n u n c ia  haya i n g r e s a d o  previamen  
t e  en e l  p a tr im o n io  d e l  r e n u n c ia n t e  ( o .  21 de enero  
de 1 9 6 5 ) ,  pudiendo s e r  l a  r e n u n c ia  p o s t e r i o r  t a c i t a ,  
o s e a ,  deducida  de a c t os c o n c l u y e n t e s  ( S . S .  de 22 -  
marzo de 1 9 6 3 , 15 de marzo 1 9 6 8 , 5 enero  1 9 6 8 ) .
( 1 ) Vâzquez, " P r e f e r e n c ia  e n tre  l o s  r e t r a c t o s  l e g a l e s " ,  
R e v i s t a  de Derecho E spaho l  y Americano, i 9 6 0 ,  e n e ro ,  
p â g in a s  4-0 y s i g u i e n t e s .  ütampa, " R e tr a c to s  l e g a l e s  
y normas de p r e f e r e n c i a  a l a s  que dan lu i y i r " , R e v i s ­
t a  de Derecho N o t a r i a l ,  1958, 1 , pag ina  253*
que e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  e s  s u p e r i o r  a l  a r r e n d a t i c i o ,  
segun  a q u é l  a u t o r  s i n  que é s t e  "razone su o p in io n " .  El  
p ro p io  Stampa opina  que l a  s u p e r i o r i d a d  e n f i t e u t i c a  debe­
r i a  s e r  un hecho ,  a p e sa r  de que e l  a r t i c u l o  50 de l a  —  
L.A.U .  se  r e f i e r a  s o l o  a l  r e t r a c t o  de conduehos como su­
p e r io r  a l  a r r e n d a t i c i o ,  pero d i c e  que "no o b s t a n t e ,  dada 
l a  a m p l i tu d  con que se  ha r e c o n o o id o  e l  r e t r a c t o  am en da  
t i c i o  y l a  o r i e n t a c i o n  j u r i s p r u d e n c i a l  en l o s  c a so s  en -  
l o s  que e l  u s u f r u c t o  y l a  nuda prop iedad  se  h a l la b a n  d i -  
f e r e n c i a d a s ,  c o n s i d é r é  que p r o s p e r a r ia  l a  t e s i s  de l a  pre_ 
f e r e n c i a  d e l  a r r e n d a t a r i o  so b re  e l  e n f i t e u t a ,  y que e s t a  
e s  l a  o p in io n  mas prudente  en l a  a c t u a l  s i t u a c i o n  l e g a l  
y j u r i s p r u d e n c i a l " .
En mi o p i n io n ,  l a  s i t u a c i o n  l e g a l  no e s  t a n  contra  
r i a  como c re e  Stampa a l a  s u p e r i o r i d a d  d e l  r e t r a c t o  e n fq  
t e u t i c o  y l a  s i t u a c i o n  j u r i s p r u d e n c i a l  tampoco, pues no 
he en e en tr a d o  una s o l a  s e n t e n c i a  que l o  posponga a l  a r r e n  
d a t i c i o .
La preem in en c ia  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  sobre  l o s  
demâs r e t r a c t o s  c i v i l e s ,  s a l v o  e l  g e n t i l i c i o ,  aunque se  
a p l i q u e  l a  L .A .U . ,  debe d e f en d o r se  con a n à lo g o s  argumen­
t e s  con que d ec id ia m o s  su s u p e r i o r i d a d  a p e sa r  de l a  aplj^
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c a c i o n  de l a  L .A .R . ,  e s  d e c i r ,  por l o  absurde  de solucL_q 
n é s  c o n t r a d i c t o r i a s  ( r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  e l  primero o -  
e l  u l t i m o )  segun e l  t e x t e  l e g a l  que se  a p l i q u e ,  por l a  -  
p o s i b i l i d a d  de i n t e r p r e t a r  e l  t er m in e  "condueno" d e l  a r ­
t i c u l e  50 L .A.U. como comprensivo  de t i t u l a r e s  de demi—  
n i e  i n d i v i s e  con t i t u l o s  d i f e r e n t e s  (dueho u t i l  y d i r e c ­
t e )  y por e l  hecho de no c i t a r s e  en t a l  a r t i c u l o  a l  r e —  
t r a c t o  e n f i t e u t i c o  como laguna s u b s a n a b le ,  a p l i c a n d o  e l  
a r t i c u l o  1 .642  d e l  Côdigo (que p r e f i e r e  e l  r e t r a c t o  e n f  i. 
t e u t i c o  a l  de "condueho").
Aparté de e s t a s  r a z o n e s  debemos a h a d ir  o t r a :  l a  -  
de que s i  se  a c e p t ô  ya que e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  era  
e l  primero de l o s  c i v i l e s  no f o r a l e s  aiin a p l i c a n d o  e l  -  
c o n fu s o  p r e c e p to  de l a  L .A .R . ,  s é r i a  absurde  no l l e g a r  
a l a  misma c o n c l u s i o n  a l  a p l i c a r  un p r e c e p t o  - e l  a r t i c u ­
l o  50 L .A .U . -  a n â lo g o  en l a  c o n f u s iô n  y en su s  c a u s a s  a l  
c o r r e s p o n d i e n t e  de l a  L .A .R . ,  y ademâs e l l o  c o n s t i t u i r i a  
un grave ataque  a l  p r i n c i p l e  de un idad d e l  Ordenamiento  
j u r i d i c o .
L) P u e s to  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o . -  C o n c l u s i o n . -
Como hemos v i s t o ,  e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  e s  e l  -  
de primer range de e n t r e  t o d o s  l o s  r e t r a c t o s  c i v i l e s  no 
f o r a l e s ,  o s i  se  q u i e r e  e l  segundo de l o s  r e t r a c t o s  c i v i ­
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l e s , a l  s e r  e l  g e n t i l i c i o  e l  que ocupa e l  primer l u g a r  
en l a  e s c a l a  de p r e l a c i ô n .
E ste  p u es to  que e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  o s t e n t a , -  
no l o  p i e r d e  por a p l i c a c i o n  d e l  régimen j u r i d i c o  de pr_e 
f e r e n c i a  r e t r a c t u a l  de l a s  l e y e s  a r r e n d a t i c i a s ,  s i e n d o ,  
a e s t e s  e f e c t o s ,  i n d i f e r e n t e  l a  a p l i c a c i o n  de e s t a s  o -  
l a  d e l  Côdigo c i v i l .
4) COLISION DEL RETRACTO LE COMUNEROS CON OTROS. 
a ) ORLEN a s e g u i r .
E stu d iarem os  primero l o s  d i f e r e n t e s  t i p o s  de r e —  
t r a c t e s  que, s i e n d o  de l a  n a t u r a l e z a  d e l  de comuneros -  
o s t e n t a n  por e l l o  e l  mismo rango de p r e f e r e n c i a ;  d esp u és  
l a s  c o l i s i o n e s  d e l  r e t r a c t o  de comuneros, como género  -  
que engloba  a l o s  d i s t i n t o s  t i p o s  c o n c r e t e s  de r e t r a c t o s  
de comuneros, con l o s  o t r o s  r e t r a c t o s  r e c o n o c i d o s  en e l  
Côdigo c i v i l ;  a c o n t i n u a c i o n  observarem os e s t a s  mismas 
f r i c c i o n e s  desde e l  punto de v i s t a  de l a s  l e y e s  a r r e n d a ­
t i c i a s  (urbana y r u s t i c a ) ,  ahad iendo  a e l l a s  e l  s u p u e s t o  
d e l  choque d e l  r e t r a c t o  de comuneros con l o s  a r r e n d a t i —  
c i o s ,  como e s  l o g i c o ;  f i n a l m e n t e  mostraremos e l  v e r d a d e ­
ro p u e s to  d e l  r e t r a c t o  de comuneros en e l  orden de p r e la  
c i ô n .
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B ) S u p u es to s  de i n c l u s i o n :
P ie trac to s  i n c l u i d o s  en e l  orden de p n e f e r e n o i a  d e l  de 
c o n u n e r o s .
Glaraciente debe i n c l u i r s e  l o s  r é t r a c t e s  de hered_o 
r o s ,  de c o n s o c i o s ,  de p a r t i c i p e s  en l a  s o c i e d a d  do ga—  
n a n c i a l e s ,  de l o s  c o p r o p i e t a r i o s  de b u g u e , de l o s  t i t u -  
l a r e s  en G a l i c i a  de un "%UINO D3 HEBD3IR03" , y e l  de -  
l o s  t i t u l a r e s  en Gataluna de un "BilPRIUG D 'BRA", por l a s  
r a z o n e s  e sgr ira id as  en e l  l u g a r  c o r r e s p o n d i e n t e  de l a  par 
t e  dedicada a t r a t a r  l a  c o n c u r ro n c ia  e n tr e  r e t r a y e n t e s  -  
coQuneros.  S o lo  en c i e r t o s  s u p u e s t o s  e s  i n o l u i b l e  aqui  
e l  r e t r a c t o  de l o s  t i t u l a r e s  de c i e r t o s  aprovecharnientos  
sobre  l a  misrna f i n c a ,  s u p u e s t o s  que pueden c o n s u l t a r s e  ~ 
en e l  lu g a r  r e c i é n  r e f e r i d o .
No o b s t a n t e ,  I z q u ie r d o  A l c o l e a  ( l )  opina que l a  -  
cornunidad h e r e d i t a r i a  no o r i g i n a , l a  mayor p a r te  de l a s  
v e c e s ,  r e t r a c t o  de c o h e r e d e r o s ,  por s e r  e l  derecho  vendi. 
do por un c oh ered ero  una cuota  i d e a l  y no un o b j e t o  con 
c r e t o ;  pero s i  que hay r e t r a c t o  s i  e l  l in ico  o b j e t o  de l a
( 1 ) "31 Derecho de r e t r a c t o  en la  Ley de Amendarnientos  
urbanos" .  E d itad o  en 1955*
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h e r e n c i a  os  un p i s o  y e n t o n c e s ,  cono e l  r e t r a c t o  do c o h e -  
r e d e r o s  e s  d e l  rdsmo rango que e l  de cociuneros,  a q u e l  e s  
p r o f é r a n t e  a l  d e l  i n q u i l i n o  sob re  l a  cuota  d e l  p i s o  o l o ­
c a l  de n é g o c i e  t r a s c i i t i d o .
T a l  o p in io n  e s  francarnente c o n f u s a ,  y  en n u e s t r a  -  
o p in io n  e s  r e c u s a b l e  e l  que,  por e l  hocho de que a p a r t é  
d e l  p i s o  e x i s t a i !  o t r o s  o b j e t o s  en l a  h e r e n c i a ,  no p r o c é ­
da e l  r e t r a c t o  de c o h e r e d e r o s  sob re  c u a l q u i e r  cuota  i d e a l  
v en d id a  por une de e l l e s ,  ya s e a  d e l  p i s o  o l o c a l  de n é ­
g o c i é  o de o tra  c u a l q u i e r  c osa  de l a  h e r e n c i a ,  pues l a  -  
e s e n c i a  de e s t e  r e t r a c t o ,  f r e n t e  a l  de cociuneros,  c o n s i s ­
t e ,  p r e c i s a n e n t s ,  on que l a  comunidad h e r e d i t a r i a  e s  —  
s iem pre  u n i v e r s a l  por c o n c e p t o , i n c l u s e  cuando s o l o  e x i s ­
t e  un b i e n  deterrainado o b j e t o  de l a  h e r e n c i a  ( l ) .
Por o t r a  p a r t e ,  Archance ( 2 )  e I z q u i e r d o  A l c o l e a  ( 3 )
( 1 ) Véase  a e s t e  r e s p e c t e  Fernando de La Canara, "Derecho 
h e r e d i t a r i o  "in a b s t r a c t o " ,  R e v i s t a  c r i t i c a  de Derecho  
i n m o b i l i a r i o ,  j u l i o ,  1 9 2 6 , pag ina  5 0 4 .
( 2 )  "Couientarios a l a  nueva Ley de Arrendam ientos  Urbanos",  
Madrid,  E d i t o r i a l  R e v i s t a  de Derocho P r i v a d o , 1946,  -  
p a g in a s  67 y  s s .
( 3 )  L ibre  c i t a d o  en n o ta  de l a  pagina  a n t e r i o r .
201
p io n s e n  quo, a e f e c t o s  de p r e f e r e n c i a  r e t r a c t u a l ,  no e s  
ocndueno e l  c o n s o o l o ,  l o  quo su cede  cuando e l  n e g o o i o  -  
que se  t r e s p a s s  e s ta b a  o r g a n iza d o  en, forma s o c i a l ,  pues
s u s  componontes no son conduehos y a e l l o s  no e s  a p l i c a -
b l e  e l  reg im en de r e t r a c t o  de comuneros y s i ,  on oainbio, 
e l  de co l iered oros  por l o  e s t a b l o c i d o  on e l  a r t i c u l o  1708 
d e l  Oodigo.
E s to  e s  c i e r t o ,  pero no q u i t a  l a  i n c l u s i o n ,  a e fe c -  
t o s  do p r e f e r e n c i a  r e t r a c t u a l ,  d e l  r e t r a c t o  do c o h o r ed e ­
r o s  en e l  mismo p u e s to  quo e l  do comuneros, como homos -
af irm ado a l  p r i n c i p l e  de o s t e  e p i g r a f o ,  a l  s o r  a q u o l l a  -  
f i g u r a  j u r i d i c a  "una e s p o c i e "  do o s t a  u l t i m a ,  a f i r m a o i o n  
se n ta d a  por l a  r e i t e r a d a  j u r i s p r u d e n c i a  ( l ) ,  l o  quo supo  
ne que también e l  r e t r a c t o  de c o n s o c i o s  debe . i n c l u i r s e  -  
on e s t e  mismo orden de p r e l a c i o n ,  por s u j e t a r s e  a l a  mis- 
tna n orm ative  que e l  do c o h e r e d e r o s .
C) PHOBLEI.IATICA PE LA GOLISIOIT
Q. G o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  de comuneros con l o s  o t r o s  r e -  
c o n o c id o s  en e l  Oodigo c i v i l .
( 1 ) S o n t e n c i a s  d e l  T . S .  do 7 do f e b r e r o  do 1944% 12 do 
f e b r e r o  de 1904 y 27 de s e p t i e m b r e  de 1961 ; e s t a  e x -  
t i e n d e  e l  r e t r a c t o  s u c e s o r i o  a l o s  l e g a t a r i o s .
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La f r i o o i o n  e n tr e  e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  y e l  de 
cociuneros no t i e n e  l u g a r  aqu i  porque e l  r e t r a c t o  g o n t i -  
l i c i o  no e s t a  r e g u la d o  por e l  Oodigo y porque t a l  c u e s -  
t i o n  ya s e  t r a t o  a l  e s t u d i a r  l a s  c o l i s i o n e s  de t a l  r e —  
t r a c t o  con l o s  demas.
El choque e n t r e  e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i o o  y e l  de co 
muneros fuo  contemplado en e l  t r a t a m i e n t o  de a q u e l  r e t r a £  
t e .
Ahora veremos s o l o  l a  c o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  de -  
comuneros con e l  de c o l i n d a n t e s .
A p e sa r  d e l  c l a r o  a r t i c u l o  1 .5 2 4  d e l  Oodigo,  que -  
d isp o n e  que "el  r e t r a c t o  de comuneros e x c lu y e  a l  de c e -  
l i n d a n t e s " ,  se  p l a n t e a  por l a  d o c t r i n a  s i  e s  p o s i b l e  en 
l a  r e a l i d a d  que s e  produzca c o n f l i c t o  e n t r e  t a i e s  r e —  
t r a c t e s ,  ya que c i e r t o s  a u t o r e s  opinan que e l  c o l i n d a n -  
t e  no puode r e t r a e r  una c u o ta  i d e a l  de l a  f i n c a  con—  
t i g u a  cuando une de l o s  condominos de e s t e  venda su par 
t e ,  ya que e s  dudose que e x i s t a  c o l i n d a n c i a  e n t r e  una 
f i n c a  y  una p o r c io n  i n d i v i s e  de o t r a ,  y  aunque a s i  -  
f u e r a , e l  s im p le  cambio de l a  c u o ta  t r a s m i t i d a  d e l  c o l i n -
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dante on l u g a r  d e l  condoaino no im p e d ir ia  l a  i n d i v i s i o n  
y tampoco a c r e c e r i a  a la  f i n c a  c o l i n d a n t e , a l  no poder  
a g r e g a r  a e s t a  una p o r c io n  i n m a t e r i a l .
E s te  s e c t o r  d o c t r i n a l ,  i n t e g r a d o  por Eaus,  Roca -  
S a s t r e  y l a  s e n t e n c i a  d e l  T .S .  de 14 de noviembre de —  
1913 ( 1 ) ,  adm ite  que en e l  c a se  c o n t r a r i o  en que e s  l a  
f i n c a  r e t r a y e n t e  l a  que e s t a  en comunidad c u a l q u io r a  de 
4 os c o p a r t i c i p e s  puede por e l  r e t r a c t o  de c o l i n d a n t e s  
a d q u i r i r  l a  f i n c a  c o n t i g u a ,  t e s i s  a d m it id a  por l a  s e n t e n  
c i a  d e l  T ,S .  de 30 de mayo de l 9 0 6 .
Pero n e g a r  e l  p o s i b l e  c o n f l i c t o  e n t r e  e l  r e t r a c t o  
de comuneros y e l  de c o l i n d a n t e s ,  arguyendo l a  i m p o s i b i -  
l i d a d  de e j e r c i c i o  de e s t e  r e t r a c t o  s i  l a  f i n c a  r e t r a i d a  
e s t a  en comunidad, s i g n i f i e s  a n te p o n e r  un e x t r a n o ,  e l  ad
( 1 ) El c on s id er an d o  de t a l  s e n t e n c i a  no b r j l l a  por su -  
c la r id a d :  "puos que de a c e p t a r  como f a c t i b l e  l a  sus_ 
t i t u c i o n  de un duefio c o l i n d a n t e  por o tr o  com unero ,-  
e l  s im p le  cambio de personas  h a r la  i l u s o r i a  l a  ind_i 
v i s i o n ,  a p esa r  de s e r  muclio ma s u t i l  l a  d e s a p a r i —  
c io n  de e s t a  que l a  c o l i n d a n c i a ,  s i q u i e r a  l a s  dos -
dontro  de su propla  f i n a l i d a d  c o n tr ib u y a n  a f a v o r e -  
cer  l a  propiedad y d e s a r r o l l o  de l o s  i n t e r e s e s  a g r i c o  
l a s " . En euant o  a Faus e s t a  o p i n io n  se  r e c o g e  en l a  
obra c i t a d a ,  p ag in a I8 3 y  on Roca en Apuntes para opjo 
s i c i o n e s  a K o t a r ia s  d e t e r m in a d a s , Tomo numéro 2 , pâ 
gina 16 5 •
4q u i r e n t e  de l a  c u o ta  v e n d id a ,  a l  c o l i n d a n t e ,  como pone ' 
de r e l i e v e  l a  s e n t e n c i a  d e l  l . S .  de 20 de enero de 1917,
( l )  y d e sc o n o c e r  que l a  comunidad puede acabar ,  p os tu ra  
e s t a  que hay que a d op ta r  como mas p rob a b le  desde e l  pun 
t o  de v i s t a  j u r i d i c o ,  dado l o  n e f a s t o  d e l  e s t a d o  de i n ­
d i v i s i o n ,  y c o n s e g u i r s e  a s i  p lenam ente  e l  f i n  d e l  r e —  
t r a c t o  de c o l i n d a n t e s  a l  a c r e c e r  l a  f i n c a  l a  p a r t e  r e a l  
de l a  c o n t i g u a ,  que deja  de s e r  una s im p le  cuota  por e l  
hecho de l a  p a r t i c i o n .
Por e s o ,  l a  c i t a d a  s e n t e n c i a  de 20 de enero  1917 
adm ite  que e l  c o l i n d a n t e  r e t r a i g a  l a  cuo ta  i d e a l  de f i n  
ca ta n g e n t e  s i  l o s  comuneros de e s t a ,  p r o f é r a n t e s ,  no -  
e j e r c i t a r o n  su r e s p e c t i v e  r e t r a c t o ,  c r i t e r i o  que me pa-  
r e c e  e l  mas a c e r t a d o .  ( 2 ) .
( 1 ) D ice  en une de .sus p a r r a fo s  " . . .  dada l a  c o n d i c io n  
p r e f e r e n t e  e x c l u y e n t e  d e l  d erech o  d e l  comuncro r e s ­
p e c t e  d e l  c o l i n d a n t e ,  de i g u a l  manera surge  e l  der_e 
cho de e s t e  en cuanto  a l a  v e n ta  a l  e x tr a h o " .
(2 )  A t r a v é s  de e s t e s  pensam ientos  observâmes que e l  de 
rech o  de r e t r a c t o  mas que un "derecho de a d q u i s i c i o n  
p r e f e r e n t e " ,  como se  l e  denomina, e s  un "derecho en 
orden a l a  a d q u i s i c i o n  p r e f e r e n t e " ,  pudiendo s e r  ob­
j e t o  r e t r a c t u a l  l a s  s im p le s  e x p e c t a t i v e s  de l l e g a r  a 
a d q u i r i r  una cosa  c o n c r e t e .
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L le g a d o s  a e s t a  c o n c l u s i o n  s o l o  nos queda ahora re  
cordar  e l  ter m in a n te  a r t i c u l o  1 .5 2 4  d e l  Oodigo que ante_ 
pone s iempre e l  r e t r a c t o  de comuneros, s i  s e  e j e r c i t a , -  
a l  de c o l i n d a n t e s .
Ê Ê ) Orden de p r e f e r e n c i a  d e l  r e t r a c t o  do comuneros -  
segun l a  Ley de Arrendamientos urbanos;  su c o l i ­
s i o n  con e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  u rb a n o .
Dos son l o s  punt os a t r a t a r :  1 ) P o s i c i o n  d e l  a rre n  
d a t a r i o  en r e l a c i o n  con e l  comunero en cuanto  a r e t r a c t o ;  
2 ) P o s i c i o n  d e l  arrendador  f r e n t e  a l  comunero en cuanto  
a l  mismo tema por t r a s p a s o  de p a r te  d e l  l o c a l  de n é g o c i e .
1 ) Claramente e l  a r t i c u l e  66 d e l  t e x t o  21 de marso 
de 1947 y l o s  a r t i c u l e s  5 0 , t a n t o  d e l  13 de a b r i l  de 1956 
conic d e l  de 24 de d ic iem b re  de 1964, anteponen  e l  r e t r a c  
t o  d e l  condueho a l  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  a c la r a n d o  e s t e s  dos  
u l t i m e s  que e l  condueho debe s e r l o  de l a  v i v i e n d a  o l o —  
c a l  t r a s c i i t i d o  y que no b a s t a ,  por t a n t o ,  s e r  "condueho" 
de l a  misrna f i n c a  para r e t r a e r ,  con l o  c u a l  se  z a n ja  l a  
a n t ig u a  d i s c u s i o n  sob re  e s t e  punto ,  que yo t r a t o ,  por -  
e l l e  y por su c o n e x io n  con e l  tam bién  hoy superado r e —  
t r a c t o  do propiedad h o r i z o n t a l ,  en s e n c i l l a  n ota  margi­
n a l .  La preem inenc ia  d e l  r e t r a c t o  de comuneros so b re  e l
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a r r o n d a t i c i o  urbano se  conf irm a por tod o  a u t o r  quo tra^ a  
e s t e  punto c o n c r e t e  ( i ) .
2)  Res p e c t e  d e l  r e t r a c t o  d e l  a r rendador por t r a s paso  
de l o c a l  de n é g o c i é , I z q u ie r d o  A l c o l e a  ( 2 )  s o s t i e n e  que 
como e l  a r t .  392 d e l  Oodigo c o n s i d é r a  como o b j e t o  de c o -  
p ropiedad  l o s  d é r o ch és  cuando p e r te n e c e n  p r o i n d i v i s o  a 
v a r i a s  p e r so n a s ,  en c a se  de n é g o c i e  con v a r i e s  a r r e n d a -  
t a r i e s  de e s t a  manera i n d i v i s i b l e ,  s i  une de e l l o s  e n a -  
jona  mediante t r a s p a s o  l o s  d e r e c h o s .q u e  como t a l  a r r e n ­
d a t a r i o  l e  c orresp o n d en  en e l  n é g o c i e ,  su t r a s m i s i o n  en 
gendra dos d é r o c h e s  de a d q u i s i c i o n  p r e f e r e n t e :  une a f a ­
v o r  d e l  arrendador  d e l  l o c a l  y o t r o  a f a v o r  d e l  conduo-  
no d e l  n é g o c i e ,  p r e f i f i e n d o  e l  l e g i s l a d o r  a e s t e  u l t i m o .
8  0  6 ) Orden de p r e f e r e n c i a  d e l  r e t r a c t o  do comuneros —  
sGgtin l a  Ley de Arrendam ientos  r u s t i c o s ;  su co-  
l i s i o n  con e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o .
( 1 )  Lo hace  Stampa en " R é tr a c té s  l é g a l e s  y normes de p r e ­
f e r e n c i a  a l a s  qu e ,d an  l u g a r " , , R e v i s t a  de Derecho No­
t a r i a l ,  1958, 1 , pag. 252, y Vazquez de C a s tr o ,  "Pre­
f e r e n c i a  e n t r e  l o s  r é t r a c t é s  l é g a l e s " ,  R e v i s t a  de De 
rech o  E sp a n e l  y Americano, i 9 6 0 ,  e n e r o ,  p a g in a s  40y s s .
( 2 )  "El derecho  de r e t r a c t o  on l a  L .A .U ." ,  1955, p ag in a s  
233 y 234 .
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Todos l o s  a u t o r e s  ( l )  que se  r e . f i e r e n  a e s t e  pun­
t o  a c e p ta n  e l  orden de l a  L.A.H. ( a r t i c u l e  1 6 , p a r r a fo
5 ) ,  OS d e c i r ,  l a  s u p e r i o r id a d  d e l  r e t r a c t o  de comuneros  
con a n t ig i ie d a d  de mas da t r e s  ahos so b re  e l  de c o l i n d a n ­
t e s  y  e l  a r r e n d a t i c i o  y l a  i n f e r i o r i d a d  da a q u e l  cuando 
e l  regimen de condominio f u o s e  i n f e r i o r  a l  ex p r esa d o  —  
t i e m p o .
De a h i ,  d e s do e s t e  punto de v i s t a  l e g a l i s t a ,  —  
e s t é  j u s t  i f i ca  da l a  f r a s e  de Garcia  Royo ( 2 )  quo c o n s i £  
t e  " la  u n i c a  d i f i c u l t a d  i n t e r p r e t a t i v a  en c o n c r c t a r  e l  
memento computable  para v a l o f a r  s i  ya ban t r a n s c u r r i d o  -  
l o s  t r e s  ahos  de condominio que e x i g e  l a  Ley para conce_ 
der  p r e f e r e n c i a  a l o s  comuneros" ( 3 )-
( 1 )  A s i  P u ig  Peha, "Tratado do Derecho c i v i l  e s p a h o l " ,  -  
Tomo 3, volumen 1 , p a g s . 504 y s i g u i e n t e s ;  Garcia  Rq 
yo ,  "Dstudio  d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o " ,  —  
Anuario Derecho c i v i l ,  1949 (Tomo 2 ) ,  p a g in a s  1 .4 3 0  
a 1 .43 7 ;  Vazquez de C a s tro ,  R e v i s t a  de Derecho Dspa-  
h o l  y Americano, i9 6 0 ,  p a g in a s  40 y s s .
( 2 )  Obra y l u g a r  c i t a d o s  en nota  a n t e r i o r ,
( 3 )  Se m antuvieron  dos p o s t u r e s  a l  r e s p e c t e :  l ) La de 
que l o s  t r e s  ahos se  cuentan  en l a  f e c h a  de e j e r c i ­
c i o  d e l  r o t r a c t o ,  o 2 ) desde l a  t r a s m i s i o n  que o r i ­
g ina o se  d e r e c h o .  A e s t a  o p i n io n  se  acoge  Stampa -— 
en obra8 y  l u g a r  c i t a d o s  a n t e r i o r m e n t e , y  mayo- 
r l a  a p l a s t a n t e  de l a  j u r i s prud en c ia  como l a s  s e n t e n
îTosotros creetnos quo l a s  d i f i c u l t a d e s  i n t e r p r o t a -  
t i v a s  son ouchas mas y que e l  computo d e l  t iem po no e s  -  
problems e s e n c i a l ,  deb ido  t o d o  e l l o  a que e l  r e t r a c t o  -  
do comuneros c o n se rv a  e l  p u e s to  que e l  Ordenamiento en 
forma de Oodigo c i v i l  y L .A.U. l e  r e s e r v o .
Para e l l o  dsmostrareraos, con una s e r i e  de r a z o n e s ,  
l a  absurda s i t u a c i o n  creada "a l e t r a  de l e y "  y ,  con o t r a s ,  
como puede l l e g a r s e  a un r é s u l t a do j u r i d i c o  u n i t a r i o  y -  
c o n g r u e n t e .
En cuanto  a l a s  den u n c ias  de l a  absu rd id a d  d e l  —  
p r e c e p to  de l a  L .A .R . ,  no t o d a s  son  mias: E sc r ib a n o  R u i-  
p e rez  ( 1 ) expone l a  c o n t r a d i c c i o n  que r é s u l t a  de que en -
( c o n t i n u a c i o n  c i t a  a n t e r i o r )  . . .  c i a s  d e l  ï . S .  de 3 
de a g o s t o  1939, 13 do mayo de 194-0, 30 de j u l i o  de -  
1942, 4 a b r i l  y 17 de mayo de 1945 y ,  sob re  t o d o ,  l a  
de 13 de mayo de 1940  que a c l a r a  que " e l  a r t i c u l o  l 6 
de l a  Ley de 1935 no c o n t i e n e  c o n c ep to  que a u t o r i c e  
se  e n t i e n d a  p r é c i s a  l a  s u b s i s t e n c ia  d e l  a r r i e n d o ,  en 
e l  i n s t a n t e  en que se  e j e r c i t e  l a  f a c u l t a d  de r e t r a e r ,  
pues a e s t e  i n s t a n t e  no a l u d e ,  s i n o  que, n a t u r a l m o n t e , 
se  r e f i e r e  a l  s u r g im ie n t o  d e l  d erecho  que r é c l a m a . . .  
y aun cuando e l  arrendam iento  h u b ie r a  l l e g a d o  a térm i  
no a n t e s  de l a  a c c i o n  de r e t r a c t o ,  e s t a  m ien tra s  no -  
haya p r e s c r i t e , ^ p e r v i v e  e f i c a z m e n t e ,  no o b s t a n t e  aque_ 
l i a  d e t e r m i n a c io n " .
( 1 ) J u v e n c i o ,  "El r e t r a c t o  on l a  L.A.R; su c o n c u r r o n c ia  
con o t r o s  r e t r a  
y J u r i s p r u d e n c i
é c t e s  l é g a l e s " ,  R e v i s t a  de L e g i s l a c i ô n  
l a ,  1946, Tome 179, p a g in a s  330 a 333*
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e l  c a s e  de e x i s t i r  un fundo r u s t i c o  p e r t e n e c i e n t e  a v a ­
r i e s  p r o i n d i v i s o ,  s i n  que l l e v e n  e s t o s  mas de t r e s  ahos  
en comunidad, arrendado y c o n t ig u o  a l  o t r o ,  r u s t i c o  tarn 
b i e n  e i n f e r i o r  a una h e c t a r e s ,  s i  un condornino en a jen a  
a t i t u l o  o n e r o so ,  pues e n t o n c e s  e l  a r r e n d a t a r i o  r e t r a e -  
ra p r e fe r e n te m e n te  porque l o s  condominos no l l e v a n  en -  
comunidad mas de t r e s  aho s ,  pero e l  c o l i n d a n t e  r e t r a e r a  
p r e fe re n te m en te  a l  a r r e n d a t a r i o ,  aunque segun e l  Oodigo  
c i v i l  e l  comunero t i e n e  p r e f e r e n c i a  sob re  e l  c o l i n d a n t e ; 
por su parte  P adenes  Gasset  (1 )  d i c e :  "La p r e f e r e n c i a  -  
d e l  comunero con a n t ig i ied a d  i n f e r i o r  a t r e s  ahos so b re  
e l  c o l i n d a n t e  I  dependera de que e l  a r r e n d a t a r i o  d é s i s ­
t a  0 no de su a c c i o n ? .  Parece  absurda l a  c o n t e s t a c i o n  -  
a f i r m a t i v a  con s o l o  t e n o r  en cuenta  que e l  derecho p r e f e  
r e n t e  de c o l i n d a n t e s  y comuneros d e p e n d er ia  de l a  a c t i —  
tud de un t e r c e r o ,  y e l  hecho se  p r e s t a r i a  a combina c l o ­
n e s  i n t e r e s a d a s ,  p u e s to  que e l  a r r e n d a t a r i o  podriia e n tr e  
g a r se  a l  quo mas d i e r a .  En p r i n c i p l e  parece  l o g i c o ,  por  
t a n t o ,  que s i  e l  a r r e n d a t a r i o  por c o n s e c u e n c ia  de la  —  
c o n c u r r e n c ia  de a c t  o r e s  queda d e s c a r t a d o ,  sea  e l  comune-
(1 )  "La p r e f e r e n c i a  a d q u i s i t i v a  en e l  Derecho e s p a h o l " ,  
B osch ,  1958, lu g a r  sob re  c o l i s i o n  de r e t r a c t  os  Imagi­
nas 203 y s s .
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ro q u ien  ocupa e l  lu g a r  p r e f e r e n t e ,  por i m p e r a t iv e  de l o  
que d isp o n e  e l  a r t i c u l o  1 .524  d e l  Oodigo c i v i l ;  pero e s t o  
nos  l l e v a r i a  a l  mismo absurdo de que e l  derecho p r e f e r e n ­
t e  en tre  a r r e n d a t a r i o  y comunero d ep en d er ia  de que e l  c_q 
l i n d a n t e  d e s i s t i e r a  o no de su a c c i o n . La c o n c l u s i o n  f i ­
n a l  e s  que e l  L e g i s l a d o r  debe d i c t a r  normas p r é c i s a s  a 
f i n  de r e s o l v e r  e s t e  r e t r u é c a n o " .  En r e a l i d a d ,  en mi opi­
n i o n ,  a f a i t a  de e s a s  normas debe r e s o l v e r l o  e l  j u r i s t a  
a l  a p l i c a r  e l  s isterna n o r m a t iv e .
Para ml e x i s t e n  o t r a s  c o n s e c u e n c i a s  absurdas:  l o  e s  
que e l  condominio con t r e s  ahos menos un d la  o s t e n t a  un 
p u e s to  de p r e f e r e n c i a  r e t r a c t u a l , n o  ya d i s t i n t o  s i n o  muy 
i n f e r i o r  a l  de ant ig i iedad  de un d la  mas, pues m ien tra s  a 
a q u e l  se  l e  anteponen  l o s  r e t r a c t  os  do c o l i n d a n t e s  y a r r e à  
d a t a r i o s ,  e s t e  s e  sobrepone a e s t e s ,  ganando nada menos 
que dos grados de p r e l a c i o n , s i n  ninguna razon  j u r l d i c a  n i  
e x t r a j u r l d i c a , ya que e l  f i n  l e g a l  que se  p e r s ig u e  con e l  
r e t r a c t o  de comuneros, como e l  de c o l i n d a n t e s  y e l  arrenda  
t i c i o ,  os i d o n t i c o  c u a l q u ie r a  que f u e s e  l a  an t ig i iedad  de 
l a  comunidad; r é s u l t a  tam bién i n e x p l i c a b l e  que en e l  a r r i e n  
do e s p e c i a l m e n t 0 ■p r o t e g i d o , e l  comunero con menos de 3 ahos  
o s t e n t e  un p u e s to  r e t r a c t u a l  d i f e r e n t e , con r e l a c i o n  a l  c£  
l i n d a n t e , que en e l  a r r i e n d o  normal,  pues m ien tra s  que en 
e s t e  e l  c o l i n d a n t e  se  l e  a n te p o n e ,  en e l  de arrenda -----
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Client0 con p r o t e o c i o n  e s p e c i a l  e l  c o l i n d a n t e  r e t r a e  con 
p o s t e r i o r i d a d  a l  comunero con menos de t r e s  a ho s ,  ya que,  
a l  d e ja r  l a  L .A.R. a l  r e t r a c t o  de c o l i n d a n t e s ,  en e l  —  
a r r i e n d o  e s p e c i a l m e n t e  p r o t e g i d o ,  p o s terga d o  a l  d e l  —  
a r r e n d a t a r i o  e l  p u e s to  de a q u e l  se  r i g e  por e l  Oodigo -  
c i v i l  a l a l t a  de o tr a  norma, y no d i s t i n g u i e n d o  e s t e  en 
t r e  comunidad de mas o menos de t r e s  a h o s ,  e l  condomi—  
n i o  con menos de t r e s  ahos r é s u l t a  p r e f e r i d o  a l  c o l i n —  
d a n te ,  como c u a l q u i e r  o tr o  condueho.
Ademas l a  Ley desconoce  l a  r e a l i d a d  de que l a  co­
munidad h e r e d i t a r i a  rara  v e z  excede  de t r e s  ahos y ante  
e s t e  hecho p r a c t i c e  parece  e x c e s i v o  que e l  c o l i n d a n t e  -  
r e t r a i g a  a n t e s ,  normalmente , que e l  c o h e r e d e r o .
S i  s e  a c e p t a s e  l i t e r a l m e n t e  e l  regimen de l a  L.A.
R. s e  p r o d u c ir ia n  dos ordenes  r e t r a c t u a l e s  d i f e r e n t e s :  
uno e l  d e l  Oodigo c i v i l  congruente  con l a  L.A.U. y o tr o  
e l  de l a  L.A.R. s i n  razon para e l l o .
Debido a e s t  os argument o s ,  creo  que e l  organo de 
a p l i c a c i o n  d e l  Derecho d e b e r ia  i n c l i n a r s e  por una s o l u -  
c i é n  u n i t a r i a  en l a  que e l  r e t r a c t o  de comuneros con—  
s e r v e ,  a l o  l a r g o  d e l  Ordenamiento j u r i d i c o ,  un s o l o  —  
p u e s to  de p r e f e r e n c i a ,  s iempre que s e  l e  den m edics  1 6 -  
g i c o s  para l l e g a r  a e sa  u n i  d ad . Vamos a. i n t e n t a r  encon-
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t r a r  e s t  os c ied ios ,  a t r a v é s  de un l a r g o  razonam ient  o . -
E l  ambito  de a p l i c a c i o n  de una Ley puede s e r  f i j a d o  
en su s  p r o p ia s  d i s p o s i c i o n e s , como en e l  c a so  de l a  L.A.  
R. que c i r c u n s c r i b e  su s  l i m i t e s  d en tro  d e l  c o n t r a t o  de 
arrend a m iento  con l a s  c a r a c t e r i s t i c a s  d e l  a r t i c u l o  1  ^ -  
de l a  Ley de 1935, pero ademas e l  modo de su a p l i c a c i o n  
queda c o n s t r e h i d o  por l a  f i n a l i d a d  é v i d e n t e  de l a  propia  
Ley.
La L.A.R .  s e  c i r c u n s c r i b e  a l  arrendam iento  r u s t i ­
co; su f i n a l i d a d  e s  so lam ente  l a  p r o t e c c i o n ,  en g e n e r a l ,  
d e l  c o lo n o .  Tal f i n  es  o b v ie  en l a  E x p o s i c i o n  de î . io t ivos  
de l a  Ley de l6 de j u l i o  de 1949, que d i c e  que a q u é l  con 
s i s t e  en "procurer  que e l  derecho  de r e t r a c t o  en t a i e s  -  
p r é c e p t e s  r eg u la d o  f a c i l i t e  a l o s  a r r e n d a t a r i o s  en g en e ­
r a l  un medio verdaderam ente  e f i c a z  de a c c e s o  a l a  propi_e 
dad", y tam bién  en e l  D é c r é té  de 7 de j u l i o  de 1950, que 
e x p r e sa  que "e l  p r o p o s i t o  d e l  l e g i s l a d o r  no ha s i d o  o tr o  
que e l  de f a c i l i t e r  a e s t e s  ( o s e a ,  a l o s  a r r e n d a t a r i o s  
r u s t i c o s )  un medio l e g a l  e f i c a z  para c o n s e g u i r  e l  a c c e s o  
a l a  propiedad" .  T a l  f i n  ya v e n i a  prograraado a n i v e l  de 
Ley Fundamental en l a s  d é c l a r a c l o n e s  s e x t a  d e l  t i t u l o  -  
q u i n t e  y segunda d e l  t i t u l o  doce d e l  Fuero d e l  T r a b a jo ,  
en e l  s e n t i d o  de que l a  t i e r r a  pase  a s e r  de q u ie n  d i —
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r ec ta m e n te  l a  e x p l o t e  y f a c i l i t e r  a l o s  e s p a n o lo s  l a s  -  
formas do prop iedad  l i g a d a s  v i t a l m e n t e  a l a  perso n a ,  en 
t r e  o t r a s  l a  t i e r r a ,  f i n  r e p e t i d o  con mas e n e r g ia  por -  
e l  a r t i c u l o  31 d e l  Fuero de l o s  F s p a h o l e s .
E s t e  f i n ,  que duda c a b e , que l i m i t a  a su entorno  
l a  manera. de a p l i c a r  l a s  d i s p o s i c i o n e s  de l a  L.A.R. y -  
e n t r e  e l l e s  l a s  r e l a t i v e s  a p r e f e r e n c i a  r e t r a c t u a l .
Ademas, l a s  c l a r a s  E x p o s i c i o n e s  de Iviotivos a l u d i -  
d a s ,  hacen pensar  en que e l  d e s t i n a t a r i o ,  en e l  fondo y  
p e se  a l a  l e t r a  de l a  Ley de 16 de j u l i o  de 1949, os so ­
l o  e l  a r r e n d a t a r i o  y no l o s  comuneros n i  l o s  c o l i n d a n t e s
R é su l ta  a s i  co n c re ta d o  e l  ambito de a p l i c a c i o n  de 
l a s  d i s p o s i c i o n e s  r e t r a c t u a l e s  de l a  L .A.R .  por su f i ­
n a l i d a d ,  re  du c i  da a], r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o ,  y por su —  
d e s t i n a t a r i o ,  e l  c o lo n o .  En su v i r t u d  no puede s o s t e n e r  
s e  que l a  L.A.R. dérogé  e l  s i s t e m a  p r e f e r e n c i a l  d e l  Oo­
d i g o ,  pues aunque s e a  p o s t e r i o r  a e s t e ,  e l  mismo cuenta  
con o tr o  f i n  (no l a  p r o t e c c i o n  a l  c o lo n o )  y o t r o s  d e s t i -  
n a t a r i o s  (1 )  (comuneros,  c o l i n d a n t e s . . . ) ,  por l o  que,  de
( 1 )  De Castro  y Bravo, en "Compendio de Derocho c i v i l " ,  
1964; p a g in a s  152 y 153 d i c e  a s i :  "Quand'ido s e  pregun
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acuerdo  c o n . e l ,  e l  r e t r a c t o  de comuneros s e r a  siempre  ^
a n t e r i o r  a l  do c o l i n d a n t e s  y a r r e n d a t a r i o ,  s i n  impor­
t e r  l a  a n t ig i ied ad  d e l  condominio  n i  e l  t i p o  d e l  arren  
dam iento .
Corrobora mi argumente de que l a  L .A.R .  no déro­
g é ,  p ese  a e x i s t i r  f i n c a  r u s t i c a  arrendada,  l a s  p r o l a -  
c l o n e s  d e l  Cédigo ,  e l  que l o s  p recep t  os p r e f e r o n c j a i e s  
de e s t e  y de l a  L .A.R. no ordenan l o  c o n t r a r i o  (por  -— 
e jem plo  uno p e r m it s  y o t r o  p r o h ib e )  ( 1 ) ,  como vimos que
( C o n t in u a c io n  c i t a  a n t e r i o r ) . . .  t a  s i  e x i s t e  y que 
a l c a n c e  t i e n e  l a  d e r o g a c io n  de una Ley y su s u s t i -  
t u c i é n  por o t r a ,  s e ' p l a n t e a  una d i f i c i l  o u e s t  io n  -  
i n t e r p r e t a t i v a :  31 T r ib u n a l  Supremo a c o n s e j a ,  r a z o -  
nab lem en te ,  t e n e r  en cuenta  l a s  a n t i g u a s  y l a s  nue­
va s d i s p o s i c i o n e s  y examiner cu idadosam ente^ sus  "prq 
c e p t o s ,  s i s t e m a s  y c r i t e r i o " .  Como i n d i c a c i o n  o r ie n  
ta d o ra  puede d e c i r s e  que se  supone l a  " v o lu n ta s  abro  
gandi" cuando e n t r e  l a s  l e y e s  s u c e s i v a s  e x i s t a :
1) Igu a ld a d  de m a ter ia  (p .  e j . ,  de Derecho c i v i l  o -  
de Derecho a d m i n i s t r a t i v e )  e i d e n t i d a d  de d e s t i n a t a ­
r i o  s de l e s  mari d a t o s . 2) Contra d i e  iori o i n c o m p a t i b i -  
Tidad e n t r e  l o s  f i n e s  de l o s  p r e c e p t o s  (p .  e j .  permi 
t i r - p r o h i b i r ) .
R e sp e c te  de l a  e x t e n s i o n  d e r o g a t o r i a  de una d i s p o s i -  
c i é n ,  habrâ que c o n s i d é r e r  su e s p e c i a l  s i g n i f i c a d o  -  
( " r a t i o " ) ;  l a s  que se  d i c t a n  s i g u i e n d o  movimientos  -  
c o d i f i c a d o r e s  p re ten d en ,  en g e n e r a l ,  r e g u l a r  una ma­
t e r i a  ex c lu y e n d o  t o d a s  l a s  a n t e r i o r e s " .
( 1 )  Simplemente se  t r a t a  de p r e c e p t o s  d e s a j u s t a d o s .
ae x ig e  l a  j u r i s p r u d e n o i a  para que l a  d e r o g a c io n  se  produis 
ca ( l ) ,  y e l  que r é s u l t a  l o g i c o  l a  c o n s e r v a c io n  d e l  or—  
den d e l  Oodigo c i v i l  pu es ,  como v im os,  de Castro  opina -  
que l a  p r e t e n s i o n  s u s t a n c i a l  de un Côdigo s s  r e g u l a r  una 
m ater ia  con e l  c r i t e r i o  mas e x c l u s i v e  y e x c l u y e n t e  p o s i ­
b l e  .
Ademas, s o l o  con l a  s o l u c i o n  que propongo se  e v i -  
ta n  l a s  e s p e c u l a c i o n e s  a que Vadenes se  r e f e r i a  y cuya 
e l i m i n a c i o n  e s  p r o p o s i t o  d e l  l e g i s l a d o r  expresad o  en l a  
propia  E x p o s i c i o n  de I lo t iv o s  de l a  Ley de 16 de j u l i o  -  
de 1949 ( 2 ) .
D) C o n c lu s io n :  El verd a dero  p u es to  d e l  r e t r a c t o  de -  
comuneros en e l  orden de p r e l a c i o n .
E l  r e t r a c t o  de comuneros ocupa e l  segundo l u g a r  -  
de e n t r e  l o s  r é t r a c t e s  c i v i l e s  no f o r a l e s ,  pues a n t e s  -
(1 )  Me r e f i e r o  a l à  i n t e r p r é t a c i o n  o e s t u d i o  que hace -  
C astro  r e c o g id o  en l a  nota  ( pagi na a n t e r i o r .
(2 )  D ice  t a l  E.IvI, "que s e  ponga t e r m in e  a toda  p o s i b i l i .  
dad l e g a l  de que e l  p r o p i e t a r i o  de f i n c a  donde exi_s 
t a n  c o îo n o s  de e s a  c l a s e  e s p e c u l e  con e l  fundo arren  
dado
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que é l  s e  p r é s e n t a  e l  e n f i t e u t i o o ;  ocupa e l  t e r c e r  l u ­
gar  de e n t r e  l o s  r é t r a c t é s  c i v i l e s ,  pues a n t e s  que é l  
r e t r a e  e l  g e n t i l i c i o  y después  e l  e n f i t e u t i o o ;  ocupa e l  
c u a r to  l u g a r  e n t r e  l o s  r é t r a c t é s  en g e n e r a l ,  pues a n t e s  
de é l  s e  p r e f i e r e  l e g a i mente  e l  r e t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v e  
pr im ero ,  lu e g o  e l  g e n t i l i c i o  y e l  e n f i t e u t i o o .
S I  p u es to  de l a  p r e l a c i o n  r e t r a c t u a l  que e l  r e t r a c  
t o  de comuneros o s t e n t a  e s ,  como e l  de l o s  demas, û n ic o  
y no dépende de l a  l e g i s l a c i ô n  que se  a p l i q u e .
No o b s t a n t e ,  l a  p o s i c i é n  d e l  r e t r a c t o  de comuneros 
e s t a  mas cercana  a l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  que d e l  e n f i —  
t e u t i c o ,  pues aunque e l  r e t r a c t o  de comuneros e s ,  s in  du 
d a , p r e f e r e n t e  a l  a r r e n d a t i c i o ,  no se  puede d e sc o n o c e r  -  
e l  hecho de que e s t e  t i e n e  a su f a v o r  un l a r g o  p la z o  de 
e j e r c i c i o ,  (60 d i a s  en l a  L .A.U. y t r e s  meses en l a  L.A.  
R .)  incom parable  con l o s  c e r t e s  nueve d i a s  d e l  a r t i c u l o  
1 . 5 2 4  d e l  Côdigo, p la z o  ancho,  que l e  a c e r c a  a l  a n t e r i o r  
p e ld ah o  c o n s t i t u i d o  por e l  r e t r a c t o  de comuneros.
5 2 ) COLISION DEL RETRACTO ARRENDATICIO CON OTROS.
A) Orden a s e g u i r .
S s tu d ia r e m o s  primero l o s  d i f e r e n t e s  t i p o s  de r e t r a c
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1 03 a r r e n d a t i c i o s  y por e l l o  s i t u a d o s  en e s t e  range  de 
p r e f e r e n c i a ;  despues  l a s  c o l i s i o n e s  d e l  r e t r a c t o  a r r e n  
d a t i c i o ,  como genero  que en g lo b a  a l o s  r é t r a c t e s  a r re n  
d a t i c i o s  en c o n c r e t e ,  con e l  r e t r a c t o  de c o l i n d a n t e s ,  
ya que e l  choque con l o s  demâs r é t r a c t é s  ya fue  e s t u d i a  
do desde e l  punto de v i s t a  de l a s  c o l i s i o n e s  de e s t e s ;  
f i n a l m e n t e  m o str a re n o s ,  a modo de c o n c l u s i o n ,  e l  v e r d a ­
dero p u es to  d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  en e l  orden de ■— 
p r e l a c i  o n .
B ) Rét r a c t e s  i n c l u i d o s  en e l  orden d e l  a r r e n d a t i c i o .
Bebon c i t a r s e  aqui  e l  r e t r a c t o  de l a  Ley de Arren  
dam ientos  urbanos y e l  de l a  Ley de Arrendam ientos  r u s ­
t i c o s  .
El  r e t r a c t o  de l a  L .A.U. ya se  r ec o n o c e  en e l  a r ­
t i c u l e  66 d e l  t e x t e  a r t i c u l a d o  de 21 de marzo de 1 9 4 7 , -  
pero in s L i f i c i e n te c ie n te  r e g u la d o  en cuanto  a l a  e x a c t a  -  
d e te r m in a c io n  de su p u e s to  p r e f e r e n c i a l  debido  a r e f e —  
r i r s e  oxc lus ivarnente  a que e l  condueho r e t r a e  a n t e s  que 
e l  a r r e n d a t a r i o ,  pero s i n  p r e c i s a r  s i  e s e  "condueho" e s  
e l  de l a  f i n c a  ademas d e l  d e l  p i s o  o l o c a l  t r a s m i t i â o  o 
debe? . a l  r ê v é s ,q u e d a r  comprendido on t a l  a c e p c i ô n  s o l o
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e s t e  ( 1 )
Hoy no e x i s t e  duda sobre  e s t e  punto pues l o s  a r t i -
( 1 ) Aunque l a  d o c t r i n a  y l a  j u r i s p r u d e n c i a  s e  d i v i d i e r o n  
a e s t e  r e s p e c t e ,  puede c o n s i d e r a r s e  mucho mas d e c i s i  
v a ,  en oa n t id a d  y c a l i d a d ,  l a  que e s t im aba  que con—  
dueho era s o l o  e l  de l a  v i v i e n d a  o l o c a l  de n é g o c i e  
t r a s c i i t i d o .  Opinaban l o  c o n t r a r i o ,  comprendiendo c o ­
mo condueho a l  de o t r o  p i s o  de l a  misma f i n c a ,  p r a c -  
t i c a m e n t e  l a  j u r i s p r u d e n c i a  a n t e r i o r  a l a  Ley de 26 
de oc tu bre  de 1939 encarnada en l a s  s e n t e n c i a s  de 17 
de a b r i l  y 8 de enero  de 1912, 2 l de f e b r e r o  y 9 de
noviembre de 1931,  y en d o c t r in a  F e r r e i r o  en "SI -----
arrend am iento  de l a  prop iedad  urbana", V a l l a d o l i d  -  
1 - od. pagina 131,  y Anton io  Vazquez en "Gornentarios 
a l a  Ley de Arrendam ientos  urbanos" ,  Madrid, V i c t o -  
r ia n o  Suarez ,  pag. 93.  Contra e s t e s  e n t i e n d e n  s o l o  
comprendido en l a  a c e p c i ô n  "condueho" a l  d e l  p i s o  o 
l o c a l  enejenado  l a s  s e n t e n c i a s  de 7 de j u l i o  de 1955,  
12 y 14 de marzo, 23 de a b r i l ,  27 de oc tubre  y 24 de 
dic iem bre  de 1556, 5 de marzo y 27 de noviembre de -  
1959,  19 de mayo de 1961, y 20 de d ic iem bre  de 1958,  
y en d o c t r in a  Archanco en "Gornentarios a l a  nueva —  
Ley de Arrendamientos  urbanos" ,  Madrid, E d i t o r i a l  Re_ 
v i s t a  de Derecho p r iv a d o ,  pag. 67, B a t l e  en "La r e —  
forma d e l  Godigo c i v i l  por l a  Ley de 26 de oc tubre  -  
de 1939, R e v i s t a  G. de L e g i s l a c i ô n  y J u r i s p r u d e n c i a ,  
1942, marzo, pag.  249,  que s o s t i e n e ^ q u e  sobre l a  c a ­
sa  e n te r a  no hay co pro p ied a d  s i n o  s o l o , s o b r e  c i e r t o s  
e le m e n to s ;  Casado P a l l a r é s  en "La a c c i o n  comuni d i v i  
h iu n lo  y la  prop iedad  sob re  p i s o s  y h a b i t a c i o n e s " , -  
R e v i s t a  Derecho P rivado  1930,  p a g in a s  132 a 141,  que 
mantieno que l o  p r i n c i p a l  e s  l a  prop iedad  separada  y 
l o  a c c e s o r i o  la  comunidad de c i e r t o s  e le m e n t o s  de la  
f i n c a ;  Iz q u ie r d o  A l c o l e a  en su l i b r e  "El d erecho  de 
r e t r a c t o  en l a  ney de Arrendam ientos  urbanos" a r g u —  
monta que: 1^)  no e s  c o n d i c i o n  s u f i c i e n t e  que e l  a r ­
t i c u l e  396 se  en c u e n tre  dentro  d e l  t i t u l o  3 d e l  l i —  
b r o  2 d e l  Godigo r e f e r e n t e  a l a  Gomunidad de b i e n e s ;  
22)  l a  l e y  a r r e n d a t i c i a  habla de "condueho" no de -  
conduehos;  3 2 ) después  de l a  Ley de 26 de o c tu b r e  de
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culoG 5 0 , t a n t o  d e l  S e c r e t e  de 13 de a b r i l  de 1956 como
e l  de 2 4  de d ic iem bre  de 1964,  se  r e f i e r e n  a l  ''condueho
de la  v i v i e n d a  o l o c a l  de n é g o c i e  t  r a s  mit ido" y ademas
e l  r e t r a c t o  de propiedad  h o r i z o n t a l  ha d e s a p a r e c i d o .
En cuanto  a r e t r a c t o  de l a  L.A.R. se  r ec o n o c e  ya
en e l  a r t i c u l o  16 de l a  Ley de 15 de marzo de 1935 J se
pone a l  d ia  por l a  Ley de 16 de j u l i o  de 1949, i n t e r pr_e 
tada  en a lgun o  de sus punto s por e l  D é c r é t é  de 7 de j u ­
l i o  de 1 9 5 0 .
E s t e s  son l o s  r é t r a c t e s  a r r e n d a t i c i o s ,  urbano y -
( c e n t ,  c i t a  pag. a n t e r i o r )  . . .  1939 l a  p o s tu ra  con­
t r a r i a  no parece  ya s o s t e n i b l e  (p a g in a s  199 'f 200 );  
Eduardo Garcia  Galan en B o l o t i n  de In fo rm a c io n  d e l  
L i i n i s t e r i o  de J u s t i c i a  de 1954,  numéro 256, pag.  7,  
arguments  1 2 ) Que en e l , a r t i c u l o  no se  ha b la  de von 
ta  d e l  e d i f i c i O ;  s i n o  s o l o  de p i s o s ;  22) l a  n a t u r a -  
l e z a  de l a  prop iedad  h o r i z o n t a l  r e c o n o c id a  por Ley 
de 26 de oc tu bre  de 1939 y desp ués  por e l  T.3. en - 
S e n t e n c i a  9 de j u l i o  de 1951 e s  s u s t a n c i a l m e n t e  una 
propiedad p r ivada;  3 2 ) l a  f i n a l i d a d  d e l  r e t r a c t o  —  
a r r e n d a t i c i o ,  0 s e a ,  que una f a m i l i a  no quede s i n  -  
h o gar 0 s i n  l o c a l  de n é g o c i é  donde d e s e n v o l v e r  su -  
medio de v i d a ,  e s  mas p r e f e r e n t e  que l a  d e l  r e t r a c ­
t o  de comuneros; R odriguez  A g u i l e r a  y J o s é  P é r e z  -  
Raluy en "Derecho de Arrendamientos Urbanos", Tomo - 
1 , p a g in a s  698 3^  699 ,  argumenter:  12) E x i s t e n c i a  de 
r e i t e r a d a  j u r i s p r u d e n c i a ;  22) La L .P .  h o r i z o n t a l , —  
é l i m i n é  e l  r e t r a c t o  d e l  396 d e l  Cédigo que hoy s o l o  
e x i s t i r i a  como c o n v e n c i o n a l . También C o n s u l t a ,  Re—  
v i s t a  de Derecho F r o c c s a l  1948,  pags-  393-395*
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r u s t i c o ,  que pueden e n t r a r  en l a  l lac iada  c o l i s i o n  d e l  -  
r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  con o t r o s ;  e n tr e  e s t  os deben i n —  
c l u i r s e  t o d c s  menos, en e l  s u p u e s to  d e l  r e t r a c t o  a r r e n ­
d a t i c i o  urbano, e l  r u s t i c o  y e l  de c o l i n d a n t e s ,  que no 
pueden c o l i s i o n a r  con e l  urbano debido  a que caen  fuera.  
d e l  ambito de e s t e .
0 )  P r o b le m a t ic s  de l a  c o l i s i o n .
8 )  C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  de l a  L.A.U. con e l  de c o l i n d a n  
t e s .
La t ô t  a l i d a d  de l o s  a u t o r e s  que t r a t a n  en a lg u n a  -  
manera, i n c l u s e  i n d i r e c t e ,  sobre  e s t e  punto c o i n c i d e n ,  -  
a lg u n o s  s i n  d e c i r l o  por d a r lo  por s u p u e s t o ,  a l a  v i s t a  -  
d e l  c l a r o  a r t i c u l o  50 Re l a  Lau, que s o l o  pone encima —  
d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  a l  de conduehos ,  en que e l  r e ­
t r a c t o  de c o l i n d a n t e s  e s  i n f e r i o r  a l  d e l  a r r e n d a t a r i o  
( l ) .  N o s o tr o s  estâm es de acuerdo con e l l o .
8 8 )  Col i s i o n  d e l  r e t r a c t o  de l a L.A.R. c on e 1 _ de __.uolln-
( l )  B'adenes G a sse t ,  en "La p r e f e r e n c i a  a d q u i s i t i v a  on -  
e l , D e r e c h o  e sp a h o l" ,  B o sc h ,  1958, l u g a r  so b re  c o l i ­
s i o n  de r é t r a c t e s  l o  d i c e  e x p r e s a m e n t e . ( p a g s . 2 0 3  y  
s s . ) .
2 2 !
Ian b e s .
Los a u t o r e s  que se  pronuncian  aqu i  an tep o n en ,  s i ­
gu iendo  a p i e  de l a  l e t r a  l a  Ley,  e l  r e t r a c t o  de c o l i n ­
d a n t e s  a l  a r r e n d a t i c i o  ( l ) .
Nuestra  o p i n i o n  es  l a  c o n t r a r i a ,  o s e a ,  que e l  r e ­
t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o  e s  p r e f e r i d o  a l  de c o l i n d a n ­
t e s  .
En e f e c t o ,  pensemos que,  segu n  l e t r a  de l a  Ley (de  
t6 de j u l i o  de 1949, a r t . i 6 ) ,  on e l  a r r i e n d o  normal e l  -  
c o l i n d a n t e  r e t r a e  a n t e s  que e l  a r r e n d a t a r i o  y  que e l  co­
munero con menos de t r e s  ahos en condom in io .  En e l  a r r i e n  
do e s p e c ia lm o n t e  p r o t e g i d o  e l  c o l i n d a n t e  r e t r a e  t r a s  e l  -  
a r r e n d a t a r i o  y e l  comunero con menos de t r e s  a h o s ,  por—  
dien d o  nada menos que dos p u e s t o s  en l a  p r e f e r e n c i a ;  e l l o  
debido  a que,  s i t u a d o  e l  r e t r a c t o  de c o l i n d a n t e s  t r a s  e l  
d e l  a r r e n d a t a r i o ,  su p o s i c i o n  e x a c t a  se  r i g e ,  a f a l t a  de 
o t r a  norma, por e l  Oodigo c i v i l ,  que p r e f i e r e  s iem pre  a l
( 1 )  A s i B a d e n e s ,  obra c i t a d a  en no ta  ( l )  pagina  a n t e r i o r ,  
y Vazquez de C astro  en " P r e f e r e n c i a s  e n tre  l o s  r e t r a e  
t o s  l o g a l e s " ,  H e v i s t a  de Derecho E sp aho l  y  Americano : 
i 960,  e n e ro ,  p a g in a s  40 y s i g u i e n t e s .
9 9 9wt
comunero, c u a l q u ie r a  que s e a  su a n t ig ü e d a d  en e l  condorqi 
n i o .
Que e l  c o l i n d a n t e  p ie rd a  un p u e s to  en l a  p r e f e r e n ­
c i a  pasando t r a s  e l  a r r e n d a t a r i o  e s p e c i a l m e n t e  p r o t e g i d o  
e s  l o g i c o ,  debido  a e s t a  p r o t e c c i o n  e s p e c i a l ,  Pero q u e , -  
e s ta n d o  en e l  a r r i e n d o  normal dos p u e s t o s  por encima d e l  
comunero con menos de t r e s  a h os ,  pase;  en e l  p r o t e g i d o ,  
debajo  de e s t e  dénota  una a s i n c r o n i a  l e g a l .
Unica manera de s o l u c i o n a r l a  e s  e x tra y en d o  de ].a -  
"mens l o g i s " e l  verd adero  p u e s to  d e l  r e t r a c t o  r u s t i c o .  -. 
v ie n d o  s i  e s t a  a n t e s  o después  d e l  c o l i n d a n t e .
En n u e s t r a  o p in io n  e s t a  a n t e s  porque 12) S i  no no 
t e n d r i a  s e n t i d o  l a  e x i s t e n c i a  d e l  a r t .  16 de l a  Ley de -  
16 de j u l i o  de 1949 n i  é s t a ,  pues se  l i m i t a r i a  a c o n s e r ­
v e r  e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o  s i n  d a r l e  n inguna -  
p r e f e r e n c i a  sobre  o t r o ,  ya que s i  e s t u v i e r a  t r a s  c l  c o —  
l i n d a n t e  a q u é l  s é r i a  e l  u l t i m o .  Prueba de que t a l  d i s p o -  
s i c i o n  debe t e n e r  e l  s e n t i d o  que prcponecios e s  e l  que e l  
p r o p io  Faus ( l )  d é c la r a  "no nos  hemos e x p l i c a d o  nunca l a
( 1 )  "Jerarquia  de r é t r a c t é s  y p r e f e r e n c i a  de r e t r a y  
t e s " ,  La N o t a r i a ,  -B arce lona ,  1945, pag. 1 8 7 .
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razon de s o r  de t a l  p r e c e p t o ,  quo en sus  a p l i c a c i o n e s  —  
p r a c t i c e s  conduce a c o n s e c u e n c i a s  a b s u r d a s . . .  con razon  
F l o r e z  Quinones c a l i f i c a  t o d a s  e s t a s  p r e i e r e n c i a s  de i n ­
e x p l i c a b l e s "  .
22) La r e d a c c io n  de d ich o  a r t ,  16 r e v e l a  l a  i n t e n -  
c io n  l e g a l  de o t o r g a r  grade p r e f e r e n c i a l  a l  r e t r a c t o  —  
a r r e n d a t i c i o  sob re  a lg u n  o t r o ,  como l o  prueba e l  que l o s  
r é t r a c t é s  que a e s t e  se  anteponen l o  hagan como excepcig)  
n e s  (" con e x c e p c io n  d e " . . .  d i c e  e l  p a r r a fo  5- d e l  a r t i ­
c u l e  16 de ] a  Ley de 1 9 4 9 ) .
3 - )  For razon  d e l  é v id e n t e  mayor i n t e r o s  s o c i a l  -  
d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o  que e l  de c o l i n d a n t e s .  
Faus (1 )  e s t a  de acuerdo con mi a f irr a a c io n ,  pues d i c e  
que " s i  s e  d e sea  l l e v a r  a l a  p r a c t i c e  l a  d e c l a r a c i o n  5 - ,  
punto 62 d e l  Fuero d e l  T r a b a j o , que proclama la  a s p i r a —  
c io n  d e l  Estado de a r b i t r e r  medios c o n d u c e n te s  para que 
l a  t i e r r a ,  en c o n d i c i o n e s  j u s t a s ,  pase  a s e r  de q u ie n e s  
d ir e c ta m e n te  l a  e x p l o t a n ,  no comprendemos que p o d er o so s  
m otiv es  habran in d u c id o  a l  l e g i s l a d o r  a p r e f e r i r  un c o ­
l i n d a n t e  a un a r r e n d a t a r i o ,  y  a c o n s i d é r e r  de mayor i n -
(1 )  Obra c i t a d a  en n o ta  ( l )  pagina  a n t e r i o r } .
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t e r é f i  s o c i a l  l a  d e s a p a r i c iô î i  de fundos  h i p e r t r o f i a d o s  — 
que e l  a c c e s o  d e l  productor  a g r i c o l e  a l a  t i e r r a  que t i a  
b a j a " .
Y no so lam ente  l a  d e c l a r a c i o n  s e x i a  d e l  a r t i c u l o  
q u i n t e  p r e ten d e  e l  paso de l a  p rop iedad  de l a  t i e r r a  a 
q u ie n  d i r e c t a c i e n t e  l a  e x p l o t a ,  s i n o  adeaias l a  d é c l a r a —  
c i o n  segunda d e l  t i t u l o  doce d e l  Fuero d e l  Trabajo  y  e l  
a r t i c u l e  31 d e l  Fuero de l e s  S s p a n o l e s ,  e n ten d ie n d o  que 
se  debe f a c i l i t e r  a l o s  e s p a n o l e s  l a s  f o r c e s  de p r o p i e ­
dad l i g a d a s  v i t a l c e n t e  a l a  p e r so n a .
Congruentes  con e s t e s  f i n e s  l a s  E x p o s i c i o n e s  de -  
M o tiv e s  de l a  Ley de l6  de j u l i o  de 1949 i n t e n t a  "procu 
r a r  que e l  derecho de r é t r a c t é  en t a i e s  p r é c e p t e s  r e g u -  
l a d o  f a c i l i t e  a l o s  a r r e n d a t a r i o s  un medio "v e r d a d e r a —  
mente e f i c a z  de a c c e s o  a l a  p r o p ie d a d ” , y l a  d e l  D écré ­
t é  de 7 de j u l i o  de 1950 d é c la r a  que ”e l  p r o p ô s i t o  d e l  
l e g i s l a d o r  no ha s i d o  o t r o  que e l  de f a c i l i t e r  a e s t e s  
( a r r e n d a t a r i o s )  un medio l e g a l  e f i c a z  para c o n s e g u i r  -  
e l  a c c e s o  a l a  p r o p ie d a d ” .
4 - )  La i n c o n g r u e n c ia  l e g a l  denunciada ,  c o n s i s t e n -  
t e  en que segun e l  t i p o  de a r r ie n d o  e l  c o l i n d a n t e  gana  
o p i e r d e  dos g r a d e s  de p r e f e r e n c i a  i r r a z o n a b l e m e n t e , d e -
ja  l i b e r t a d .  a l  j u r i s t s  para b u s c a r  en l a  L e y  una solu-^-  
c i o n  cue determ ine  e l  v erd adero  p u e s t o  d e l  r e t r a c t o  de 
c o l i n d a n t e s  en r e l a c i o n  con e l  a r r e n d a t i c i o .
S i  e s t a  l i b e r t a d  no e x i s t i o n s ,  s i  no p e s a s e  sob re  
e l  j u r i s t s  e sa  o b l i g a c i o n ,  de nada v a l d r i a n  l o s  a n t e r i o -  
r e s  argument os t r e n t e  a l a  l e t r a  de l a  Ley; pero t a l e s  -  
r a z o n e s  son a t e n d i b l e s  desde e l  momento en que e x i s t e  la  
duda r a z o n a b le  de s i  e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  e s  a n t e r i o r  
o p o s t e r i o r  a l  de c o l i n d a n t e s .
5 - )  L legando a una un ica  s o l u c i o n  -y a  d i j im o s  que 
e l l o  e s  p o s i b l e -  c o n s i s t a n t e  en que e l  r e t r a c t o  arre n d a ­
t i c i o  r u s t i c o  e s  p r e f e r i d o  a l  de c o l i n d a n t e s ,  a p a r t é  do 
r e a l i z a r  l o s  p r o p o s i t o s  de l a s  Leyes  fu n d a m e n ta le s  y a r -  
n o n iz a r  l o s  p r e c e p t o s  de l a  L.A.H. a t e n d ie n d o  a sus  ;<]xpo 
s i c i o n e s  de M o t iv e s ,  s i e n d o  e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  en 
l a  L.A.U. a n t e r i o r  s i n  duda a l  de c o l i n d a n t e s ,  d e i e n d e -  
r iam os l a  Unidad d e l  Ordenamiento J u r l d i c o  s i  c o n c l u i —  
mes que e l  orden de l a  L .A.U. e s  i d é n t i c o  a l  de l a  L,A,
H. , con l a s  é v i d e n t e s  v e n t a j a s  que e l l o  s u p o n d r i a .
62)  La d e f e n s a  de l a  Unidad d e l  S i s te m a  J u r i d i c o  
e s  hoy,  no s o l o  una p r e t e n s i o n  d o c t r i n a l ,  s i n o  una n e c e  
s i d a d  p r a c t i c e  debida  a l  c o n f u s io n i s m o  que en e l  Derecho
p r iva  do ha su.puesto e l  hecho de su i n v a s i o n  per normas 
de Derecho p u h l i c o .
7 2 ) Los l a r g o s  p l a z o s  de e j e r c i c i o  d e l  r e t r a c t o  -  
a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o  (3  c i e s e s ) ,  t r e n t e  a l  i n s i g n i f i c a n -  
t e  d e l  de c o l i n d a n t e s  (9 d i a s )  f o r t a l e c e n  e l  argumente  
de l a  p r e f e r e n c i a  d e l  pr im ero .
D) C o n c lu s io n :  Verdadero p u es to  d e l  r e t r a c t o —  
a r r e n d a t i c i o  en g e n e r a l .
El  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  e s  e l  t e r c e r o  de l o s  r e ­
t r a c t  os c i v i l e s  no f o r a l e s ,  pues a n t e s  que e l  y per e s ­
t e  orden se  p r e s e n t a n  l o s  de e n f i t e u s i s  y comuneros; e s  
e l  c u a r to  de l o s  r e t r a c t  os c i v i l e s ,  pues se  l e  antepo-— 
nen e l  g e n t i l i c i o  primero y lu e g o  e l  e n f i t e u t i c o  y e l  -  
de comuneros por t a l  orden; e s  e l  q u in to  de l o s  r é t r a c ­
t é s  en g e n e r a l  pues se  p r e f i e r e ,  por e s t e  orden, e l  r e ­
t r a c t o  a d m i n i s t r a t i v e ,  g e n t i l i c i o ,  e n f i t e u t i c o  y do co ­
muneros.
E l  p u es to  en la  p r e l a c i o n  r e t r a c t u a l  que e l  r e —  
t r a c t e  a r r e n d a t i c i o  e s t e n t a  e s ,  como e l  de l o s  demâs, -  
u n ic o  y no depende de l a  l e g i s l a c i o n  que se  a p l i q u e .
Como d i j im o s  en la  c o n c l u s i o n  r e f e r e n t e  a l  r e t r a c
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t o  de comuneros, l o s  l a r g o s  p l a z o s  de e j e r c i o i o  d e l  r e ­
t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  l e  a c e r c a n  a a q u e l ,  n a t i z a n d o  su —  
grade de p r e f e r e n c i a  en e l  s e n t i do de a l e j a r s e  e l  r e t r a c  
t o  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  mas por encima de l o  qua pareco a -  
primera v i s t a ,  d e l  de c o l i n d a n t e s .
6 . -  P o s i c i o n  en l a  p r e l a c i o n  d e l  r e t r a c t o  de c o l i n d a n ­
t e s .
Ya es tu d iam o s  sus  c o l i s i o n e s  a l  h a b la r  d e l  choque 
de l o s  demas r e t r a c t o s  con e l .
Aqui s o l o  debo r e c o r d e r  que e l  r e t r a c t o  de c o l i n —  
d a n te s  e s  e l  u l t im o  de l o s  r e t r a c t o s  l e g a l e s  pero ,  como 
verem os ,  por s e r  l e g a l , p r e f e r e n t e  a l  r e t r a c t o  c o n v e n c io  
n a l .
7 . -  R e t r a c t o  c o n v e n c io n a l  y su choque con e l  l e g a l . 
a )  Orden a se^guir.
En e s t e  e p i g r a f e  vamos a e s t u d i a r  s i  e s  p o s i b l e  -  
l a  c o l i s i o n  e n t r e  e l  r e t r a c t o  c o n v e n c io n a l  y e l  l e g a l , -  
e l  choque d e l  " r e t r a c t o  t e s t a m e n t a r i o ” con e l  l e g a l  y -  
e l  de l a  " r e t r o c e s i o n  donandi c a u s a ” con e s t e  u l t im o ;  -  
f i n a l m e n t e ,  a modo de c o n c l u s i o n ,  mostraremos e l  p u e s to  
d e l  r e t r a c t o  c o n v e n c io n a l  en l a  p r e l a c i o n .
99 R
B) P r o b le m a t ic s  de l o  c o l i s i o n .
a )  P o s i b i l i d a d  de choque d e l  r e t r a c t o  c o n v e n c io n a l  
con e l  l e v a i .
Son dos p o s t u r a s  l a s  m antenidas:  l a  de que e s  po­
s i b l e  l a  f r i c c io n  y l a  de que no .
1) Es i m p o s i b l e .
Fiantienen e s t a  t e s i s  R iaza  y Sanchez Roman ( l )  ar  
gu.mentando que para su b r o g a rse  e l  r e t r a y e n t e  en e l  l u —  
gar d e l  comprador, l a  a d q u i s i c i ô n  d e l  dominie  debe s e r  
a b s o l u t e  y e s t a  no l l e g a  a s e r l o  h a s t a  "la f e c h a  en que,  
por no haber  hecho use  e l  vendedor d s l  r e t r a c t o  conven­
c i o n a l  que se  r e s e r v o ,  fue  c o n s o l i d a d a  l a  v e n t a  en e l  -  
R e g i s t r e  de l a  P rop iedad ,  que e s  cuendo e l  comprador ad 
q u ie r e  i r r é v o c a b le m e n t e  e l  dorninio u t i l  de l a  f i n c a " ,  -  
e x p r e s i o n e s  e s t a s  de l a  s e n t e n c i a  d e l  T . S .  de ]0 de di. 
ciembre de 1907, que computa e l  p la z o  de e j e r c i c i o  r e - -  
t r a c t u a l  desde d icha  c o n s o l i d a c i o n  de l a  v e n t a .
( 1 )  R ia z a ,  "Los r e t r a c t o s " ,  pagina 226; Sanchez R. "De­
recho  c i v i l " ,  Tbmo 4 ,  pagina 5 8 7 .
ïïjemplD p r a c o ic o  do e s t a  post i ira  l o  o f r e c e  e l  a n -  
t i g u o  a r t i c u l e  169 d e l  p r o y e c to  de Apendice c a t a l a n  do 
1930 y hoy e l  a r t i c u l e  3 l 3 ,  2, do l a  O o n p i la c io n  do Ca- 
t a l i m a , l o s  c u a l e s  proh ihen  e l  e j e r c i c i o  de l a  f a d i g a  -  
s i  l a  e n a j e n a c i o n  s e  l i i z o  a c a r t a  de gra.c i a ,  l o  que no 
i m p l i c a ,  c l a r o  e s t a ,  quo no se a  p o s i b l e  mas que l a  p r a c -  
t i c a  do l a  r e t r o v o n t a ,  ya que aunque l a  f a d i g a  no pueda  
p r a c t i c a r s e  s i  podra e j e r c i t a r s e  o t r o  r e t r a c t o  l e g a l .  -  
Consocuencia  de e l l o  e s  quo, i n c l u s e  en Oata luha ,  e s  -  
f a c t i b l o  e l  choque d e l  p a c t e  de r e t r o  con o t r o  r e t r a c t o  
l e g a l  (a e x c e p c io n  do l a  f a d i g a ) .
2)  Es p o s i b l e  e l  choque d e l  r e t r a c t o  c o n v e n c io n a l  con  
e l  l o f ^ l .
l ia n t i e n e n  e s t a  p os tura  P u ig  B r u trau ,  P u ig  Pena y  
Vazquez de Castro  ( 1 ) i n i p l i c i t a m a n t e , s i n  a r g u m e n ta r la ,  
desde  e l  memento en que s e  prcnuncian  a f a v o r  de l a  pr£  
l a c i o n  do uno de e s t e s  r e t r a c t o s .  Sjocrolo l e g a l  do e s t a  
p ostura  88 e l  a n t i g u o  a r t i c u l o  76 d e l  Apendioe f o r a l  —
(1 )  P. B r u tr a u ,  "Fundamentos de Derecho c i v i l " ,  To mo 3, 
Ed. 1 9 6 4 -69 ,  p ag in a s  6 l6  y s s ;  P u ig  Pena, "Tratado  
de Derecho c i v i l  e sp a h o l" ,  Tomo 3, volumen 1, 1966,  
pa,gs. 504 y s s ;  Vazquez de C a s tro ,  " P r e f e r e n c i a  en­
t r e  l o s  r e t r a c t o s  l e g a l e s " ,  R e v i s t a  de Derecho E spa 
h o i  y  Americano, enoro ,  i 9 6 0 ,  pag ina  5 3 «
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ara g on és  que concede e l  r e t r a c t o  de a b o l o r i o  aunque me 
d ie  ca r ta  de g r a c i a ,  en rni o p in io n  v i g e n t e  a l a  v i s t a  
de l a  r e g u l a c i o n  de f u e n t e s  que hace  e l  a r t i c u l o  1, 1, 
de l a  v i g e n t e  C om pilac ion ,  donde r eco n oce  como t a i e s  
"la costuinbre y l o s  p r i n c i p l e s  g é n é r a l e s  on l o s  que —  
t r a d i c i o n a l m e n t e  se  i n s p i r a  su ordenamiento j u r i d i c o "
( e l  c a t a l a n ) ,  aunque no haya s i d o  r e c o g id o  e l  c o n t e n i -  
do de d ich o  a r t i c u l o  76 en norma ninguna de l a  r e f e r ! -  
da C om pilac ion .
Mi o p in io n  e s  f a v o r a b l e  a e s t a  t e s i s  por l a s  s i -  
g u i e n t e s  r a z o n e s :
12) La su b r o g a c io n  es  un fonomeno que en s e n t i d o  t e £  
n i c o  s o l o  se  produce en l a s  r e l a c i o n e s  i n t e r s u b j e t i v a s  
p r o p ia s  d e l  Derecho de o b l i g a c i o n e s  como s e  desprende -  
d e l  hecho de que su r e g u l a c i o n  s e  u b ic a  en e s t a  e s f e r a  
y por e l  c o n t e n id o  mismo de t a l  r e g u l a c i o n  ( a r t i c u l e s  -
1 .2 0 3  y s i g u i e n t e s  d e l  C ô d ig o ) ,  l o  que p e r m its  l a  susti_  
t u c i ô n  d e l  r e t r a y e n t e  en e l  lu g a r  que compro a c a r ta  de 
g r a c i a ;  22) El r e t r a c t o  e s  un derecho  mas que de a d q u i -  
s i c i o n  p r e f e r e n t e  "en orden a l a  a d q u i s i c i ô n  p r e f e r e n t e "  
l o  que p e r m i t 0 que se  r e t r a i g a n  e x p e c t a t i v e s  de obten---  
c io n  de una c o sa  r e a l ,  como e s  l a  cuota i d e a l ,  por l o  -  
que con mas razon  -sera  p o s i b l e  r e t r a e r  una c o sa  ya c i e r
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t a ,  pese  a l  r i e s g o  de p e r d e r la  por e l  e j e r c i c i o  de l a  -  
r e t r o v e n t a .
En c o n c l u s i o n ,  c re o  f a c t i b l e  e l  choque de un r e —  
i r a  c to  l e g a l  con o t r o  c o n v e n c io n a l .
b ) C o l i s i o n  d e l  r e t r a c t o  t e s t a m e n t a r i o  y  l e ^ ç a l .
Lo pr im ero ,  hay  que d i s t i n g u i r  e l  r e t r a c t o  t e s t a ­
m entar io  d e l  de c o h e r e d e r o s ;  e l  primero t i e n e  su o r ig a n  
en l a  d i s p o s i c i o n  v o l u n t a r i a  d e l  t o s t a d o r ;  e l  segundo -  
en l a  Ley; para e j e r c i t a r  e l  primero no e s  n e c e s a r i o  s e r  
h e r ed er o  n i  l o g a t a r i o ,  pudiendo r e t r a e r  un t e r c e r o ,  y  —  
SI hay que s e r l o  para r e t r a e r  como c o h e re d e ro  ( l ) .
Dos son. l a s  p o s t u r a s  m antenidas  en c uanto  a l  rango  
d e l  r e t r a c t o  t e s t a m e n t a r i o :
1 ) El que e s  p r e f e r i d o  a c u a l q u i e r  o t r o  r e t r a c t o  l e -  
g a l  ( 2 ) s iem pre  que no se  daîlen l a s  l é g i t i m a s ,  ya que -  
"para e l  h e r e d e r o  l a  v o lu n t a d  d e l  c a u sa n te  e s  Ley que -
( 1 ) E s ta  d i s t i n c i o n  parece  d e s c o n o c e r l a  Del  Moral ,  "Los 
d e r ec h o s  de a d q u i s i c i ô n  y e l  problème, de su r a n g o " , 
A n ales  de l a  Academia M a t r i t e n s e  d e l  L o t a r ia d o ,  To­
mo 8 , pagina  327 y s s . ,  pues f r o n t e  a l a  r a z o n a b le  
r e s t r i c c i o n  d e l  a l c a n c e ^ d e l  r e t r a c t o  t e s t a m e n t a r i o  -  
que d é c la r a  l a  R e s o l u c i o n  de l a  D i r e c c i o n  G. de 4 de 
enero  1927, Del  Moral opina que e l  rango d e l  r e t r a c ­
t o  t e s t a m e n t a r i o  e s  e l  de comuneros a l  p o d er se  e j e c u  
t a r  como de c o h e r e d e r o s .
( 2 ) A s i  opina Stampa, " R etr a c to s  l é g a l e s  y normes de pre  
f e r e n c i a  a que dan l u g a r " , Rev. D. N o t .  1958, 1 , pa­
g in a  2 5 0 .
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c o n d ic io n a  y l i m i t a  sus  derechos  como t a l  h e r ed ero " ,  
gun dtampa.
2) El  que e s  p r e f e r e n t e  e l  r e t r a c t o  i e g a l  a l  te s ta m en  
t a r i o ,  p o s i c i o n  de Faus (1 )  e l  c u a l ,  a un oonfesando sus  
dudas,  ya que opina que e l  r e t r a c t o  puode haher s id o  mo­
t i v e  dé term inan te  de l a  d i s p o s i c i o n ,  so i n c l i n a  a fa v o r  
d e l  r e t r a c t o  l e g a l .
En mi o p i n io n  e l  i n t e r n s  j u r i d i c a mente p r o t o g id c  -  
por una Ley ( c a s e  d e l  c o r r e s p o n d ie n t e  a un r e t r a c t o  l e —  
g a l )  e s  por s u p u e s to  s u p e r i o r  a l  p r o t e g id o  per una v o - -  
lu n t a d  que produce e f e c t o s  j u r i d i c o s  ( l a  d e l  t e s t a d o r  — 
que créa  un r e t r a c t o ) ,  l o  que motiva l a  p r e f e r e n c i a  d e l  
r e t r a c t o  l e g a l  a l  t e s t a m e n t a r i o .
c ) H e t r o c e s i o n  "donandi causa" y r e t r a c t o  l e g a l .
E s t a h l e c i d a  por l a  L .A.R. l a  p o s i b i l i d a d  de e j e r -  
c i c i o  d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o  por donacion  de 
l a  f i n c a  a r r e n d a d a , -hocha por e l  arrendador ,Stam pa (2 )
( 1 )  "Jerarquia  de r e t r a c t o s  y p r e f e r e n c i a  de r e t r a y e n —- 
t e s " ,  R o v i s t a  l a  ITotaria, B a r c e lo n a ,  1945, pag.  193
( 2 )  Leopoldo ,  obra c i t a d a  en n o ta  (2 ) pagina a irb ar ior .
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opina que l a  r e t r o c e s i ô n  que se  r é s e r v a  e l  douante pa ia  
e l  c a se  de que e l  d o n a ta r io  no cuap la  a lgun a  c o n d i c i o n ,  
es  un r e t r a c t o  c o n v e n c io n a l  s u p e r i o r  a l  a r r e n d a t i c i o .
En n u e s t r a  o p in io n  l a  r e t r o c e s i o n  no e s  un r e t r a c ­
t o  c o n v e n c io n a l  pu es ,  ap a r té  de s e r  u n i l a t e r a l  y no pac -  
tad a  e n tr e  p a r t e s ,  e l  r e t r a c t o  p r o p ia a e n t e  d ich o  s o l o  —  
puede t e n e r  lu g a r  a c o n s e c u e n c ia  de t r a s m i s i o n e s  a t i t u ­
l o  o n e r o so ,  y en e l  caso  de l a  r e t r o c e s i o n  (no r e t r a c t o )  
de una donacion  e l  o r ig e n  de e s t a  e s  un c o n t r a t s ,  l a  dona 
c io n ,  g r a t u i t s .
Hecha e s t a  a c l a r a c i o n  nada tenecios que oponer a —  
que se  p r e f i e r a ,  por l o g i c a  j u r i d i c a ,  que l a  c o s a  p ase  a 
manos de su a n t e r i o r  p r o p i e t a r i o  por r e t r o c e s i o n  de l a  -  
d onac ion ,  a que e s t e  s e  v e a  d e sp ren d id o  de e l l a  por un -  
e x tr a d e  a l a  p rop iedad  de l a  misma como e s  e l  a r r e n d a ta ­
r i o .  Pero,  por v i r t u d  de l a  d i s t i n c i o n  c o n c e p tu a l  h ec h a ,  
e s t a  u l t im a  c o n c l u s i o n  no im p l ic a  que nos  encontrem os an 
t e  un su p u e s to  en e l  que un r e t r a c t o  l e g a l  s e a  superado  
en la  p r e l a c i o n  por o t r o  c o n v e n c i o n a l .
D) C o n c lu s ion :  Verdadero p u e s to  d e l  r e t r a c t o  con­
v e n c i o n a l  .
E s te  r e t r a c t o ,  -por s e r  su i n t e r é s  y f i n  j u r i d i c o
de mener e n t id a d  que e l  c o r r e s p o n d i e n t e  a l  r e t r a c t o  l e ­
g a l ,  ocupa e l  u l t i m o  l u g a r  en la  e s c a l a  de p r e l a c i o n  ~œ 
t r a c t u a l ,  in m e d ia ta o e n te  despues  d e l  c o r r e s p o n d ie n t e  a l  
r e t r a c t o  de c o l i n d a n t e s .
8) Co n c l u s i o n  g e n e r a l  de e s t e  t r a b a j o .
Debemos t r a t a r  de l o s  dos a s p e c t  os contem plados  
en e s t e  e s t u d i o ,  e s  d e c i r ,  de una c o n c l u s i o n  g e n e r a l  -  
r e l a t i v e  a l  choque de r e t r a y e n t e s  de i g u a l  t i t u l o  y de 
o tr a  r e f e r e n t e  a l a  c o l i s i o n  e n t r e  r e t r a c t o s  d i s t i n t o s .
a ) R e sp e c te  de l a  c o l i s i o n  e n t r e  r e t r a y e n t e s  de i gual  
t i t u l o .
En e s t a  m a ter ia  s e  producer ,  t a n t o  l a  s o l u c i o n  -  
de p r o r r a te o  d e l  o b j e t o  r e t r a i d o  e n tre  l o s  concurren—  
t e s ,  como l a  de p r e f e r e n c i a  de a lg u n o  de e l l e s ,  segun -  
l o s  c a s o s .
P r o r r a t e o  es  l a  r é g l a  g e n e r a l  e n t r e  r e t r a y e n t e s  
e n f i t e u t a s ,  t a n t o  en e l  Derecho comun como en e l  c a t a ­
l a n ,  con e x c e p c io n  de dos c a s o s :  e l  que e l  t i t u l a r  d e l  
"otro" dorninio e x c lu y e  a l o s  condominos d e l  dorninio ena 
jenado y e l  que e l  s e h o r  mediano mas in m e d ia to  a l  e n f i -  
t e u t a  e x c lû y e  a l o s  demas cuando s e  enajena  e l  dorninio
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u t i l  en B a r c e lo n a  y Tort o sa .
P r o r r a t e o  e s  l a  u n ic a  r é g l a  para d i v i d i r  l o  r e t r a i  
do por v a r i e s  comuneros, y también se  a p l i c a  para r ep a r  
t i r  l o  r e t r a i d o  por v a r i e s  a r r e n d a t a r i o s ,  t a n t o  r u s t i c o s  
como urb a n o s ,  s i  b i e n  como, Trente  a l a  normalmente como 
da d i v i s i o n  de un t e r r e n e  r u s t i c o ,  r é s u l t a  im posable  d i ­
v i d i r  m ater ia lm ente  l a  unidad que c o n s t i t u y e  un p i s o  o -  
l o c a l  de n é g o c i e ,  l o  que se  r e p a r t e  e n tr e  l o s  r e t r a y e n —  
t e s  a r r e n d a t i c i o s  urbanos son c u o ta s  i d é a l e s  d e l  p i s o  o 
l o c a l  r e t r a i d o .
La r é g l a  de p r e f e r e n c i a  s e  a p l i c a ,  en camoio, para 
s o l u c i o n a r  l a  c o n c u r r e n c ia  e n t r e  c o l i n d a n t e s ,  pues s e  —  
p r e f i e r e  a l  dueho de l a  f i n c a  de mener c a b id a ,  y s i  e s t a  
e s  l a  misma, a l  que primero l o  s o l i c i t e ;  también s e  a p l i  
ca ,  p r a c t i c a m e n t e , a t o d o s  l o s  s u p u e s t o s  de i n c i d e n c i a  -  
de v a r i e s  r e t r a y e n t e s  g e n t i l i c i o s ,  debiendo d e s t a c a r s e  -  
a q u i  que en e s t a  m ater ia  l a  p r e f e r e n c i a  e s  no s o l o  una -  
norma p r i n c i p a l ,  s i n o  también s u b s i d i a r i a :  a s i ,  pbi' ejem  
p l o ,  con l a  e x c e p c io n  de Navarra en que se  p r e f i e r e  en—  
t r e  p a r i a n t e s  de d i s t i n t o  grade a l  mas propincuo  a l  v e n ­
dedor ,  pero e n t r e  l o s  de i g u a l  grade e x i s t e  p r o r r a t e o ;  -  
en Aragon se  p r e f i e r e ,  i g u a lm e n t e ,  e n t r e  p a r i a n t e s  de -
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d i s t i n t o  grado a l  mas proximo a l  enajenarite  y e n tr e  l o s  
de i g u a l  grade ( r e g i a  s u b s i d i a r i a  de p r e f e r e n c i a )  a l  —  
primero en e j e r c i t a r  e l  r e t r a c t o  y en V izcaya  e x i s t e r  -  
v a r i a s  r e g l a s  de p r e f e r e n c i a  de d i s t i n t a  j e r a r q u i a , p u e s  
l o s  d e s c e n d i e n t e s  d e l  vendedor  t i e n e n  t a l  pr im acia  sob re  
l o s  a s o e n d i e n t e s  que e x c lu y e n  a e s t o s  y l o s  a s c e n d i e n —  
t e s ,  s i  no concurre  d e s c e n d i e n t e  a ljg ino,  son t a n  p re fer! ,  
dos a l o s  c o l a t e r a l e s  que l o s  e x c lu y e n  de l a  p o s i b i l i d a d  
de r e t r a e r ;  f i n a l m e n t e ,  e l  p a r i e n t e  c o l a t e r a l  s o l o  puede 
e j e r c i t a r  e l  r e t r a c t o  s i  no concurre  n inguno de l o s  ante_ 
r i o r e s .  Ademas, a mayor abundamiento de l a  r é g l a  de p re ­
f e r e n c i a ,  d entro  de cada uno de e s o s  grupos de p a r i a n t e s  
t i e n e  p r e l a c i o n  para r e t r a e r  e l  mas proximo a l a  r a i z ,  -  
y c a so  de i g u a l d a d ,  ( e s t a  e s  o tr a  r é g l a  s u b s i d i a r i a  de -  
p r e f e r e n c i a )  e l  p r o p i e t a r i o  de mener e x t e n s i o n  de t i e r r a .
B) R e sp e c te  de l a  c o l i s i o n  e n t r e  r e t r a c t o s  d i s t i n ­
t o s .
Aqui no e s  s o l o  p o s i b l e  s i n o  o b l i ^ d o  l l e g a r  a l  -  
r e c o n o c im ie n to  de un u n ic o  orden de p r e l a c i o n  e n tre  r e ­
t r a c t o s  d i f e r e n t o s .
E l  primer r e t r a c t o  en l a  e s c a l a  de p r e f e r e n c i a  e s  
e l  a d m i n i s t r a t i v e ,  ya que t a l  f i g u r a  j u r i d i c a  po see  un 
" i n t e r é s  p u b l i c o " ,  no ya de mayor c a n t i dad, s i n o  de mas
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c a l i d a d  que g 1  s im ple  " i n t e r é s  s o c i a l "  de l o s  r e t r a c t o s  
c i v i l e s .
El  segundo r e t r a c t o  e s  e l  g e n t i l i c i o  como l o  pruje 
ba e l  examen: 1) de l a  l e g i s l a c i o n  t a n t o  d e l  a r t i c u l o  -  
12 d e l  Codigo c i v i l  que, i n t e r p r é t a  do c o r r e c t a m e n t e ,  si_g 
n i f i c a  l a  a p l i c a c i o n  d e l  r e t r a c t o  f o r a l  con p r e f e r e n c i a  
a l o s  demas r e t r a c t o s  c i v i l e s ;  2) de l a s  l e y e s  a r r e n d a -  
t i c i a s  en que, por no c o l o c a r  a l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  en 
un p u es to  e x a c t o  de l a  p r e l a c i é n ,  son s u s c e p t i b l e s  de -  
s e r  com pletadas  en e s t e  a s p e c t s  por e l  a r t i c u l o  12 d e l  
Codigo,  a t r a v e s  d e l  a r t i c u l o  16 d e l  mismo; 3) de l a s  -  
C o m p i la c io n e s , pues no r é s u l t a  dem asiado cong ru en te  que 
l o s  t r o n q u er o s  a r a g o n e s e s  r e t r a i g a n  a n t e s  de l o s  o t r o s  -  
r e t r a y e n t e s  c i v i l e s  ( A r t i c u l o  152 de l a  Com pilac ion  a r a -  
g o n e sa )  y no l o  hagan en e s t e  p u es to  l o s  p a r i e n t e s  de —  
o t r o s  t e r r i t o r i e s  f o r a l e s ;  4) En apoyo de e s t a  p o s tu ra  
a p a r e c e  tam bién c i e r t o  s e c t o r  j u r i s p r u d e n c i a l  que r e c o -  
mienda la  i n t e r p r e t a c io n  de l a s  normas sobre  r e t r a c t o  -  
g e n t i l i c i o  no r e s t r i c t i v e ,  s i n o  conforme a l  e s p i r i t u  de 
l a  l e g i s l a c i o n  f o r a l ,  que ensefia que t a l  medio de a d q u i -  
s i c i o n  no e s  un modo de s a t i s f a c e r  e l  egoismo de un pa—  
r i a n t e ,  s i n o  un medio de f a v o r e c e r  una économie de t i p o  
f a m i l i e r ,  f i n a l i d a d  ademas r e c o n o c id a  por  c i e r t o  s e c t o r
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de l a  d o c t r i n a :  5) Por u l t i m o ,  l o s  l a r g o s  p l a z o s  para  
e l  e j e r c i o i o  d e l  r e t r a c t o  g e n t i l i c i o  t r e n t e  a l o s  e s c a  
s i s i m o s  de l o s  o t r o s  r e t r a c t o s  c i v i l e s ,  son un i n d i c e  
de b a s t a n t e  peso  para d e fe n d e r  l a  p r im a c ia ,  en e l  segun  
do p u e s t o ,  de a q u é l  r e t r a c t o .
E l  t e r c e r  r e t r a c t o  de l a  p r e l a c i o n  e s  e l  e n f i t e u  
t i c o ,  l o  que se  induce  c laram ente  de l a  o b s e r v a c i o n  d i ­
r e c t  a d e l  Côdigo,  ya que e l  a r t i c u l o  1 .64 2  d e l  mismo —  
p r e f i e r e  e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  a l  de comuneros y ,  c o ­
mo e s t e  e s  s u p e r i o r  a l  de c o l i n d a n t e s  ( a r t i c u l o  1 . 5 2 4 ) ,  
r é s u l t a  que e l  e n f i t e u t i c o  e s  s u p e r i o r  a l o s  d o s ,  a f i r -  
macion r e c o n o c id a  unanimemente por l a  d o c t r i n e .  La p o s i  
c i o n  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o ,  segun  e l  Côdigo,  no r e —  
s u l t a  p o s ter g a d a  por l a s  l e y e s  a r r e n d a t i c i a s ,  pues e s  -  
p o s i b l e  i n t e r p r e t e r  que l a  a c e p c i ô n  que en e l l e s  se  ha­
ce  a l  "condueho" ( L . A. U . )  o a l o s  "comuneros" ( L . A. H. )  
comprends a l o s  que comparten e l  dorninio con t i t u l o s  —  
i g u a l e s  (condom inos)  o d i f e r e n t o s  (dueho u t i l  y d i r e c t e ) ,  
ya que t a i e s  l e y e s  de arren d am ien to s  no r e t r a s a n  e l  —  
p u e s to  d e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  e x p l i c i t a m a n t e  s i n o ,  -  
s im p lem en te ,  c a l l à n  y de ja n  a s i  una la g u n a  l e g a l  su b sa  
n a b le  por e l  régimen d e l  Côdigo c i v i l .  T a l  i n t e r p r e t a -  
c i ô n  no s ô l o  e s  p o s i b l e  s i n o  que r é s u l t a  o b l ig a d a  t e —
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n ie n d o  en cuenta  que s i  no se  l l e g a r i a  a l  absurde de -  
que e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o ,  primero en p r e f e r e n c i a  de 
l o s  d e l  Codigo, r e s u l t a r i a  e l  u l t i m o ,  y ,  no s o l o  on —  
p u es to  p o s t e r i o r ,  a l  a p l i c a r  l a s  r e f e r i d a s  l e y e s  arren  
d a t i c i a s ,  y ademas que e s t a  c o n s e c u e n c ia  e s  aun mas —  
i l ô g i c a  s i  con s id érâ m es  que, pose  a l a  a p l i c a c i ô n  de -  
t a i e s  l e y e s ,  e l  r e t r a c t o  e n f i t e u t i c o  conserva  e l  b e n e f i  
c i o  de "conexiôn  e n t r e  e l  t a n t e o  y e l  r e t r a c t o " ,  e s  de­
c i r ,  e l  que s i  no se  e j e r o i t o  v o lu n t a r ia m e n t e  e l  t a n —  
t e o  se  puede, no o b s t a n t e ,  e j e r c i t a r  e l  r e t r a c t o ,  l o  —  
que i n d ic a  una p r e f e r e n c i a  l e g a l  sobre  l o s  demas retra_c 
t 08 c i v i l e s  no f o r a l e s ,  aunque se  a p l iq u e n  l a s  l e y e s  de 
a r r e n d a m ie n t o s .
El  c u a r to  r e t r a c t o  de l a  e s c a l a  de p r e f e r e n c i a  e s  
e l  de comuneros segun e l  Codigo,  porque e s t e  l o  pospone  
a l  e n f i t e u t i c o  ( a r t i c u l o  1.64 2) y l o  antepone  a l  de co­
l i n d a n t e s  ( a r t i c u l o  1 . 5 2 4 ) ,  p o s i c i o n  conserva d a  segun -  
l a  L .A.U. ya que e s t a  p r e f i e r e  e l  condueho a l  a r re n d a ta  
r i o ,  om it ien d o  e l  p u e s to  e x a c t o ,  de e n t r e  t o d o s  l o s  r e ­
t r a c t o s ,  d e l  de comuneros, por l o  que en t a l  extreme se  
a p l i c a  e l  Côdigo.  En cuanto a l  pu es to  de e s t e  r e t r a c t o  
segun l a  L . A . R . , d e fe n d !  que era  e l  mismo d e l  gue l e  -  
c o r r e s p o n d i s  segun e l  Côdigo, a p a r té  de o t r a s  r a z o n e s
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que deben c o n s u l t a r s e  en e l  l u g a r  oportuno,  porque e s  
i n e x p l i c a b l e  que l a  a n t ig ü ed a d  en l a  cociunidad de term ine  
nada mènes que dos grades  de mas o de menos en l a  p r e l a  
c io n  para r e t r a e r ,  t e n i e n d o  en cuenta  que e l  f i n  l e g a l  
p e r se g u id o  con e l  r e t r a c t o  de comuneros e s  i d é n t i c o  —  
c u a l q u ie r a  que f u e s e  e l  t iem po de l a  comunidad y porque  
e l  ambito de l a  L .A .R . ,  é v i d e n t e  segun la  l e g i s l a c i o n .  -  
fundam ental  y l a s  E x p o s i c i o n e s  de m o t ives  de l a  l e g i s l a  
c io n  a r r e n d a t i c i a  r u s t i c a ,  s e  c o n s t r i h e  a una s im p le  f i  
n a l i d a d  de p r o t e c c i o n  a l  c o lo n o ,  s i n  p r e te n d e r ,  en absc) 
l u t o ,  derogar  e l  régimen v e t e r a n o  y r e s p e t a d o  d e l  Codi­
go c i v i l .
E l  q u in t e  p u es to  de l a  p r e l a c i o n  se  r é s e r v a  para 
e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o ,  c laram en te  en l a  L .A.U .  que -  
l o  antepone  a l  r e t r a c t o  de c o l i n d a n t e s .  En cuanto  a l a  
p o s i c i o n  en l a  L .A.R. d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r é s u l t a  
o b l ig a d o  su perar  l a  " l e t r a  de l a  l e y " ,  an te  l a  i n c o n —  
g r u e n c ia  de e s t a ,  que hace ganar o perder  p r e l a c i o n  a l  
c o l i n d a n t e ,  no ya en r e l a c i o n  con e l  a r r e n d a t a r i o ,  s i n o  
con e l  comunero con a n t ig ü e d a d  de menos de t r è s  a n o s , -  
ya que e l  c o l i n d a n t e  e s  p r e f e r i d o  a e s t e  en e l  a r r i e n d o  
normal y p o s ter g a d o  a é l  en e l  a r r i e n d o  p r o t e g i d o ,  con  
l o  que,  segun e l  t i p o  de a r r i e n d o ,  e l  c o l i n d a n t e  gana -
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o p i e r d e  neda menos que dos p u e s t o s  s i n  razon  a lgun a;  
para su p era r  e s t a  c o n s e c u e n c ia  i l ô g i c a  argumentâmes -  
que, s i  no p r ê t e n d i era l a  L .A.R. o t o r g a r  en t o do c a s o ,  
y mas aun en e l  normal de arrendam iento  no e sp e c ia lm e n  
t e  p r o t e g i d o ,  p r e f e r e n c i a  a l  a r r e n d a t a r i o  so b re  e l  co­
l i n d a n t e ,  l a  e x i s t e n c i a  de l a  prop ia  Ley se  l i m i t a r ia  
a r e c o n o c e r  s implemente  e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  s i n  -  
o t o r g a r l o  p r e f e r e n c i a ,  pues r e s u l t a r i a  e l  u l t i m o  de l o s  
l e g a l e s ,  s e n t i d o  l e g a l  que no se  compadece n i  con l a  r_e 
d a c c iô n  d e l  t e x t e  de l a  Ley, que c o n f ig u r a  como e x c e p -  
c i o n e s  l a s  demas p r e f e r e n c i a s  r e t r a c t u a l e s ,  n i  con e l  -  
mayor i n t e r é s  s o c i a l  d e l  r e t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  que e l  -  
de c o l i n d a n t e s ,  e v id e n c i a d o  en l a s  Leyes  fu n d a m en ta les  
y r e c o n o c id o  h a s t a  macliaconamente por l a  d o o t r in a ;  
Aparté  de t a i e s  argum entes ,  l o s  mayores p l a z o s  d e l  r e —  
t r a c t o  a r r e n d a t i c i o  r u s t i c o  (3  m eses)  f r e n t e  a l  de c e —  
l in d a r i t e s  (9 d i a s )  son un " in d ice "  s u f i c i e n t e m e n t e  de—  
m o s t r a t iv o  de l a  p r e f e r e n c i a  de a q u é l  r e t r a c t o .
El s e x t o  p u es to  l o  e s t e n t a  e l  r e t r a c t o  de c o l i n ­
d a n t e s ,  por e x c l u i r l o  de p u e s t o s  a n t e r i o r e s  l o s  o t r o s  
r e t r a c t o s  l e g a l e s ,  aunque no e l  p a c ta d o ,  como s e g u i d a -  
mente verem os .
E l  sép t im o  y u l t i m o  lugjar p r e f e r e n c i a l  s e  reserve .
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para e l  r e t r a c t o  c o n v e n c io n a l  por s e r  su i n t e r é s  no s o ­
c i a l  n i  p r o t e g i d o  l e g a l m e n t e ,  s i n o  s o l o  i n d i v i d u a l  y —  
p r o t e g i d o  por p a c t e ,  argumento de por s i  s u f i c i  en te  s i  
pensâmes que l a  e s e n c i a  d e l  r e t r a c t o  e s  l a  l i m i t a c io n  -  
de l a  propiedad ( a d q i i i r i d a ) ,  y a n te  é l  deben ced er  a ig u  
nas dudas d o c t r i n a l e s  y p o s i c i o n e s  i n c l u s o  c o n t r a r i a s  -  
r e s p e c t e  de l a  s u p e r i o r id a d  d e l  r e t r a c t o  t e s t a m e n t a r i o .  
En e l  caso  e s p e c i a l  do r e t r o c e s i o n  de donacion  poz- i n —  
cum plim iento  de l a  c o n d i c io n  o i n g r a t i t u d ,  e s  l o g i c o  —  
que se  p r e f i e r a  a l  dueho -  douante de l a  f i n c a  r u s t i c a  
que no a l  a r r e n d a t a r i o  de e l l a ,  s i n  que e l l o  suponga —  
p r e f e r e n c i a  d e l  r e t r a c t o  c o n v e n c io n a l ,  ya que e sa  r e t r q  
c e s i o n  no es  verd a d ero  r e t r a c t o ,  e l  c u a l  para s e r l o  r e ­
q u i e r s  que su o r ig e n  se  deba a una t r a s m i s i é n  o n e r o s a , -  
como l o  demuestra l a  r e f e r e n c i a  d e l  a r t i c u l o  1.521 d e l  
Côdigo a l a  "compra o d ac iôn  en pago" y l a  n e c e s i d a d  de 
que e x i s t a  un p r e c i o  para p o s i b i l i t a r  l a  su b r o g a c iô n  —  
d e l  r e t r a y e n t e .
Para acabar  d i r e  que en mi e s f u e r z o  por c o n c l u i r  
en un orden u n ic o  de r e t r a c t o s  me he s e n t i d o  animado -  
por l a  s i g u i e n t e  f r a s e  de F r a n c i s c o  F e r ra r a  ( H i j o )  -
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(1 ) : "El j u r i s t s  no debe r e n d i r s e  ante  un r e s u l t a d o  -  
que c o n t r a s t a  con l a s  e x i g e n c i e s  fu n d am en ta les  d e l  Or 
den j u r i d i c o ,  porque t a l  r e s u l t a d o  no puede s e r  q u e r i -  
do por e l  Derecho,  a s i  como e l  medico no puede n e g a r  -  
la  enfermedad s o l o  por no l o g r a r  c u r a r l a . S i  l o s  p r i n -  
c i p i o s  genera lm ente  a d m it id o s  l l e v a n  a e s t e  r é s u l t a  d o , 
q u ie r e  d e c i r  que son f a l s o s , y ,  por t a n t o ,  l a  m is io n  -  
d e l  j u r i s t s  e s t a  en d e s c u b r i r  l o s  v e r d a d e ro s  d e n tr o  —  
d e l  m a t e r ia l  n o r m a t iv e" .
(1 )  P ro lo go  por é l  o s c r i t o  a l a  obra de su padre t i t u -  
l a d a  "La s im u la c io n  de l o s  n é g o c i é s  j u r i d i c o s " ,  —  
E d i t o r i a l  R e v i s t a  de Derecho p r iv a d o ,  Madrid, i9 6 0 ,  
pagina 23.
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9) APENDIOE
Orden r e t r a c t u a l  de l a  Novi s i r e  Oorapilacion
N a v a r r a .
La Ley 446 antepone  unos r e t r a c t o s  e s p e c i a l i s i t n o s  
de e s t a  r e g i o n ,  que son e l  g r a c i o s o  (Ley 451 ) ,  e l  de v_e 
c indad  fo ra n a  (Ley 2 3 2 ) ,  e l  de c o r r a l i z a s  (Ley 383) y  
h e l e c h a l e s  (Ley 3 8 8 ) ,  por e s t e  orden,  a l  r e t r a c t o  g e n t i  
l i c i o .
Hay que a c l a r a r  que l o s  r e t r a c t o s  de c o r r a l i z a s  y  
e l  de h e l e c h a l e s  forman un u n ic o  grado do p r e f e r e n c i a  y  
no dos ,  como l o  a t e s t i g u a  l a  d i s y u n c i o n  "o" (no "y") em- 
pleada  por l a  Ley 446 de l a  C om p ila c io n .
La preem in en c ia  de e s t o s  r e t r a c t o s  r é g i o n a l e s  s o ­
b r e  e l  g e n t i l i c i o  se  e x p l i c a  por l a  propia  o s p e c i a l i d a d  
do t a l e s  r e t r a c t o s ,  e x c lu s iv a m e n t e  c o n o c id o s  on Navarra,  
de gran im p o r ta n c ia  economica en e s t a  r e g i o n .
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